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Strategija upravljanja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac
za razdoblje 2025. – 2031. godine



[bookmark: _Toc186524877]1. UVOD

Općina Čeminac nalazi se u Osječko-baranjskoj županiji na samom istoku Republike Hrvatske, u središnjem dijelu Baranje, omeđena sa Općinom Kneževi Vinogradi na sjeveru i sjeveroistoku, Gradom Belim Manastirom na sjeverozapadu, Općinom Jagodnjak na zapadu i jugozapadu, Općinom Darda na jugu i Općinom Bilje na jugoistoku.

U sastavu Općine su sljedeća naselja[footnoteRef:2]: Čeminac, Kozarac, Grabovac, Mitrovac i Novi [2:  Zakon o područjima županija, gradova i općina u Republici Hrvatskoj (Narodne novine 46/10, 16/07, 86/06, 125/06, 95/08, 145/10, 37/13, 44/13, 45/13, 110/15)] 

Čeminac. Općina Čeminac prostire se na površini od 61,4 km² ili 6.140,93 ha, što čini 1,5 % ukupne površine Osječko-baranjske županije. 
Naselja Čeminac i Kozarac smještena su uz magistralnu cestu koja vodi do granice s Republikom Mađarskom.

Prema zadnjem popisu stanovništva iz 2021[footnoteRef:3]. godine, Općina Čeminac broji 2484 stanovnika.  [3:  Izvor: Državni zavod za statistiku, link: https://dzs.gov.hr/vijesti/objavljeni-konacni-rezultati-popisa-2021/1270 ] 


[bookmark: _Toc186524878]1.1. Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac za razdoblje 2025. – 2031. godine (dalje u tekstu: Strategija) je obvezujući dokument u funkciji učinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac. 

Stupanjem na snagu Zakona o fiskalnoj odgovornosti[footnoteRef:4], čelnik tijela je, uz izjavu o fiskalnoj odgovornosti, dužan Ministarstvu financija dostaviti i popunjeni Upitnik o fiskalnoj odgovornosti[footnoteRef:5] u kojem je dužan odgovoriti na pitanje je li donesena strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama i je li na temelju strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama donesen godišnji plan za ostvarenje ciljeva utvrđenih u strategiji. [4:  Narodne novine 111/18 i 83/23]  [5:  Uredba o sastavljanju i predaji Izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvještaja o primjeni fiskalnih pravila (Narodne novine 95/19)] 


Strategija se donosi na razdoblje od sedam godina i sadrži strateške ciljeve, posebne ciljeve i mjere za osiguranje učinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja imovinom Općine Čeminac.

S obzirom na slojevitost, multidisciplinarnost i kronološki redoslijed provođenja operativnih zadataka u području upravljanja imovinom, ovom Strategijom se ne daje analitički prikaz potraživanja Općine Čeminac, nastalih s osnova korištenja općinske imovine. Isto se odnosi i na evidentiranje sveukupne imovine Općine Čeminac jer se predmet ove Strategije odnosi na implementaciju strateškog pristupa i definiranja procesa koji prethode stvaranju upotrebljive i strukturirane evidencije nekretnina, a potom i sustavnom evidentiranju svih poslovnih događaja u vezi iste. Navedeno je potrebno definirati te potom implementirati u poslovanje Općine, a sve s ciljem postizanja optimalnog zadovoljenja svih javnih potreba u nadležnosti Općine kao primarnog cilja, ali i postizanja racionalizacije u poslovanju odnosno maksimalnog iskorištavanja financijski potentne općinske imovine.

Općinska imovina je u službi obavljanja niza različitih poslova od lokalnog značaja utvrđenih i navedenih u Zakonu o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi[footnoteRef:6]. Obavljanje navedenih poslova generira značajne rashode, slijedom čega se naglašava kako se na poslovanje Općine Čeminac ne mogu bezuvjetno primijeniti načela poslovanja i upravljanja imanentna slobodnom tržištu, ali se neka od tih načela svakako mogu iskoristiti kao određeni dinamički korektiv onih procesa i radnji koji nisu obuhvaćeni ili predviđeni postojećim organizacijskim i ustrojstvenim strukturama karakterističnim za javnu upravu.  [6:  Narodne novine 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15,123/17, 98/19 i 144/20] 


Jedna od ključnih komponenti učinkovitog upravljanja imovinom odnosi se na pretvaranje krajnjih željenih ciljeva u konkretne i ostvarive aktivnosti koje su postavljene na način da budu praktično, zakonito i razumno provedive. 

Riječi i pojmovi koji se koriste u cijelom tekstu ove Strategije, a koji imaju rodno značenje odnose se jednako na ženski i muški rod, sukladno članku 43. Zakona o ravnopravnosti spolova[footnoteRef:7]. [7:  Narodne novine 82/08 i 69/17] 


[bookmark: _Toc186524879]1.2. Vizija i misija

Postizanjem strateških ciljeva, posebnih ciljeva i mjera u vezi s upravljanjem imovinom ostvaruje se i vizija ove Strategije, a to je očuvanje vrijednosti i optimalno upravljanje sveukupnom imovinom u vlasništvu Općine Čeminac, kako bi se njezinim stavljanjem u potpunu funkciju postiglo da imovina pridonosi općem dobru na razini gospodarstva, infrastrukture i strateškog razvoja lokalne zajednice.

Misija ove Strategije se definira kroz dvije međusobno ovisne i povezane komponente koje će se postići izvršenjem provedbenih ciljeva, mjera i aktivnosti:  
· zakonito, učinkovito, transparentno i održivo upravljanje imovinom Općine Čeminac 
· poštivanje zakonskih obveza u različitim područjima rada u odnosu na općinsku imovinu.

[bookmark: _Toc186524880]2. NAČELA

Potrebno je navesti okolnost kako su ovlasti za raspolaganje imovinom u lokalnim jedinicama propisane izričitim zakonskim odredbama te kako Strategija ne može derogirati postojeće niti nametnuti nove nadležnosti i poslove koji nisu u skladu sa složenim normativnim okvirom koji uređuje područje funkcioniranja lokalnih jedinica u Republici Hrvatskoj.

Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske[footnoteRef:8] definirao je načela upravljanja imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske te Općina Čeminac za potrebe ove Strategije preuzima načela definirana navedenim Zakonom. [8:  Narodne novine 155/23] 


Načelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i dužnosti pojedinih nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Čeminac, nadzorom nad upravljanjem imovinom Općine Čeminac, izvješćivanjem o postignutim ciljevima i učincima upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Čeminac i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne postupaju sukladno propisima.

Načelo javnosti upravljanja imovinom Općine Čeminac osigurava se propisivanjem preglednih pravila i kriterija upravljanja imovinom Općine Čeminac u propisima i drugim aktima koji se donose te njihovom javnom objavom, zatim određivanjem ciljeva upravljanja imovinom te donošenjem godišnjeg plana upravljanja imovinom, kao i redovitim upoznavanjem javnosti s aktivnostima općinske uprave u upravljanju imovinom i javnom objavom odluka o upravljanju.

Imovinom Općine Čeminac upravlja se sukladno načelu učinkovitosti radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva Općine Čeminac.

Predvidljivost upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Čeminac ostvaruje se načelno jednakim postupanjem u istim ili sličnim slučajevima.



[bookmark: _Toc186524881]3. OPĆI DIO

[bookmark: _Toc186524882]3.1. Opći podaci 

Na temelju Zakona o područjima županija, gradova i općina u Republici Hrvatskoj[footnoteRef:9], Općina Čeminac je utvrđena kao jedinica lokalne samouprave u sastavu Osječko-baranjske županije. Temeljem Odluke o razvrstavanju jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti[footnoteRef:10], Općina Čeminac je prema indeksu razvijenosti razvrstana u III. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u drugoj četvrtini ispodprosječno rangiranih jedinica lokalne samouprave.Općina je ustrojena 1993. godine i od 1993. godine do 1998. godine djelovala je u privremenom sjedištu u Osijeku, a od 1998. godine djeluje u svom sjedištu u Čemincu. [9:  Narodne novine 86/06, 125/06 - ispravak, 16/07 - ispravak, 95/08 - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 46/10 - ispravak, 145/10, 37/13, 44/13, 45/13 i 110/15]  [10:  Narodne novine 3/24] 


Općina Čeminac, na temelju članka 17. stavka 1. Statuta Općine Čeminac[footnoteRef:11] u samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog značaja kojima se neposredno ostvaruju potrebe građana koji se odnose na: [11:  Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23] 

· [bookmark: _Hlk186452170]uređenje naselja i stanovanje
· prostorno i urbanističko planiranje
· komunalno gospodarstvo
· brigu o djeci
· socijalnu skrb
· primarnu zdravstvenu zaštitu
· odgoj i obrazovanje
· kulturu, tjelesnu kulturu i šport
· zaštitu potrošača
· zaštitu i unapređenje prirodnog okoliša
· protupožarnu i civilnu zaštitu
· promet na svom području 
· te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.
Organizacijsku strukturu Općine Čeminac čine općinsko vijeće, načelnik i jedinstveni upravni odjel.

[image: A diagram of a diagram]
[bookmark: _Toc187847587]Slika 1 Organizacijska struktura Općine Čeminac
[bookmark: _Toc88560177][bookmark: _Toc186524883]3.2. Opći dio

Iz odredbi članka 67. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi proizlazi kako imovinu jedinica lokalne, odnosno područne (regionalne) samouprave čine sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja im pripadaju. S obzirom na okolnost kako pokretne stvari vrlo često ne zauzimaju toliko značajan udio u portfeljima imovine jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave, fokus ovog dokumenta je na upravljanju i raspolaganju nepokretnom imovinom u vlasništvu Općine Čeminac.

[bookmark: _Hlk86392291]U prilog kompleksnosti i multidisciplinarnosti upravljanja imovinom valja istaknuti činjenicu kako su način vođenja knjigovodstvenih evidencija o imovini lokalnih jedinica te iskazivanje imovine u financijskim izvještajima propisani odredbama Pravilnika o proračunskom računovodstvu i računskom planu[footnoteRef:12] i Pravilnika o financijskom izvještavanju u proračunskom računovodstvu[footnoteRef:13]. Kako bi se mogla postići zakonita funkcionalna distinkcija pojedinih portfelja imovine, potrebno je konzultirati odredbe niza različitih propisa u rasponu od temeljnog propisa kojim se uređuje područje lokalne i područne samouprave pa do propisa kojima se uređuju područja općina, odnosno upravna područja proračuna, komunalnog gospodarstva ili prostornog uređenja. Međutim, kako su navedena upravna područja, odnosno propisi kojima su ista uređena, uglavnom usmjereni semantičkom definiranju određenih pojmova te evidentiranju okolnosti o vrijednosti i stanju imovine, može se izvesti zaključak kako je područje upravljanja imovinom jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave primarno potrebno podvesti pod izrazito široki obuhvat pojma imovinskopravnih poslova. [12:  Narodne novine 124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20 (Napomena: Odredbe Pravilnika o proračunskom računovodstvu i Računskom planu, Narodne novine 158/23, primjenjuju se u knjigovodstvenim evidencijama od 1. siječnja 2025. godine]  [13:  Narodne novine 37/22] 


Cilj je ove Strategije poboljšati cjelokupno poslovanje vezano uz imovinu u vlasništvu Općine Čeminac, poboljšati sve javne usluge i postići veće zadovoljstvo građana.

U bitnome, Općina Čeminac je dužna, voditi usporedno različite evidencije i registre u skladu s posebnim propisima, uglavnom u području proračunskog računovodstva i komunalnog gospodarstva. Tako je odredbama članka 131. Zakona o komunalnom gospodarstvu[footnoteRef:14] propisano da su jedinice lokalne samouprave dužne u roku od godine dana od stupanja na snagu toga Zakona ustrojiti evidencije komunalne infrastrukture, a koje trebaju sadržavati naziv i vrstu komunalne infrastrukture, podatke o katastarskoj i zemljišnoknjižnoj čestici te katastarskoj općini na kojoj se komunalna infrastruktura nalazi, podatke o vlasništvu komunalne infrastrukture i osobi koja njome upravlja, uključujući podatke o zatraženim i izdanim dozvolama za uređenje, građenje i uporabu komunalne infrastrukture, kao i o radnjama poduzetim u svrhu rješavanja imovinskopravnih odnosa i statusa komunalne infrastrukture. [14:  Narodne novine 68/18, 110/18 i 32/20] 


Pored navedenoga, a u kontekstu navođenja službenih evidencija ne smiju se smetnuti s uma i odredbe članka 7. prethodno citiranog Pravilnika o proračunskom računovodstvu i računskom planu prema kojima su proračun i proračunski korisnici dužni voditi, pored drugih analitičkih knjigovodstava i analitička knjigovodstva dugotrajne nefinancijske imovine. 

U konačnici, potrebno je naglasiti kako je imovina općina i njihovih proračunskih korisnika na temelju Zakona o Središnjem registru državne imovine obuhvaćena unutar pojma državna imovina, a svi podaci o istoj dostavljaju se, unose i vode u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu računa Računskog plana za proračunsko računovodstvo, Računskog plana za neprofitne organizacije i kontnog plana poduzetnika. 

[bookmark: _Toc186524884]3.3. Važeći propisi i akti u području upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac

Za potrebe ove Strategije navode se samo najvažniji zakonski i podzakonski akti koji definiraju djelokrug upravljanja imovinom.

[bookmark: _Toc186524885]3.3.1. Značenje pojmova

Objašnjenje odnosno definiranje pojmova potrebno je ako postoje dvojbe o značenju, ako su stručni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u užem ili širem smislu od uobičajenog. 

Institute, nazivlja i pojmove koji predstavljaju pravne standarde i koji se podrazumijevaju u značenju u kojem su dani u pravnom sustavu, odnosno u općim propisima koji se odnose na određeno pravno područje, nije potrebno objašnjavati kako bi se osigurala njihova terminološka, logička i semantička dosljednost. 

Pojedini pojmovi u smislu ove Strategije imaju sljedeća značenja:

1. Evidentiranje imovine odnosi se na niz radnji koje se odnose na prikupljanje i evidentiranje svih podataka kojima se omogućuje uvid u opseg i strukturu svih pojavnih oblika imovine Općine Čeminac, kao i postojanje eventualnih prava i ograničenja u odnosu na navedenu imovinu, a sve s ciljem učinkovitijeg upravljanja i nadzora nad raspolaganjem i stanjem općinske imovine, uključujući evidentiranje svih poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje nisu evidentirane u poslovnim knjigama.

2. Imovina su sve pokretne i nepokretne stvari u vlasništvu Općine Čeminac te imovinska prava koja joj pripadaju, odnosno sve pokretne stvari i prava koje Općina Čeminac posjeduje kao samostalni posjednik.

3. Jedinica imovine je najmanja funkcionalna cjelina nekretnine koja ima samostalnu uporabnu i/ili funkcionalnu vrijednost. Može biti npr. katastarska čestica, dječje igralište, nerazvrstana cesta, park, spomenik, poslovni prostor, parkiralište, javna rasvjeta (s jednim mjernim mjestom i više stupova, kablova, svjetiljki), dječji vrtić i drugo.

4. Portfelji imovine odnose se na pojavne oblike istovrsne imovine, odnosno imovine koja ima specifična obilježja koja je pobliže određuju i čine razliku u odnosu na druge pojavne oblike istovrsne imovine.

5. Poslovi u okviru upravljanja imovinom trajne i/ili periodične naravi u pravilu se odnose na evidentiranje nekretnina i poslovnih događaja u odnosu na nekretnine koji proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u obveznopravnom smislu.

6. Poslovi u okviru upravljanja imovinom jednokratne naravi su poslovi i radnje koje se po svom izvršenju ili provedbi odnose na poslove i radnje u okviru uređivanja imovinskopravnog stanja u odnosu na nekretnine koje proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u stvarnopravnom smislu, odnosno poslova evidentiranja stvarnopravnog statusa nekretnina.

7. Raspolaganje imovinom odnosi se na sve radnje kojima se odlučuje o stjecanju i otuđivanju općinske imovine (raspolaganje u stvarnopravnom smislu), odnosno na sve radnje kojima se općinska imovina daje na uporabu i/ili korištenje poslovnim partnerima u smislu ove Strategije (raspolaganje u obveznopravnom smislu).

8. Stanje u naravi odnosi se na pravni status nekretnine o kojoj podaci iz javnih upisnika ne odražavaju istinito i potpuno činjenično i pravno stanje nekretnine, a obuhvaća sve oblike izvanknjižnog i predmnijevanog vlasništva Općine Čeminac u okviru kojih Općina Čeminac posjeduje nekretnine kao samostalni posjednik (uslijed različitih okolnosti s osnova kojih nisu evidentirane nekretnine i stvarna prava na istima, a uvažavajući činjenicu kako Općina Čeminac upravlja određenim brojem nekretnina koje je stekla pravnim sljedništvom i/ili na temelju izričite zakonske odredbe – ex lege stjecanje). 

9. Strategija, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugačije izričito naznačeno, odnosi na ovaj dokument punog naziva Strategija upravljanja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac za razdoblje 2025. – 2031. godine.

10. Upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k donošenju odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili otuđivanju općinske imovine, odnosno evidentiranju prava i obveza te troškova i prihoda koji nastaju s osnova raspolaganja i/ili korištenja općinskom imovinom.

11. Uređivanje imovinskopravnih odnosa odnosi se na ukupnost radnji i postupaka koji u pravilu obuhvaćaju donošenje pojedinačnih akata te izradu i sastav isprava o pravnim poslovima kojima se mijenja ili utječe na stvarnopravni status određene jedinice imovine, a takve radnje i postupci uključuju sve aktivnosti koje obuhvaćaju prikupljanje dokumentacije i provedbu istih akata u svim javnim upisnicima i registrima, a osobito u zemljišnim knjigama i katastru, uz napomenu kako isti pojam obuhvaća, osim ako nije što drugo određeno posebnim propisom, pojmove sređivanja i rješavanja imovinskopravnih odnosa.

12. Vlasništvo se odnosi, pored značenja utvrđenog drugim pozitivnim propisima u odnosu na nekretnine i pokretnine, na knjižno ili izvanknjižno vlasništvo Općine Čeminac, a koje uključuje vlasništvo na nekretninama upisanim u zemljišnim knjigama kao društveno vlasništvo na kojem Općina Čeminac ima pravo raspolaganja ili korištenja, kao i na vlasništvo svake nekretnine koju Općina Čeminac posjeduje kao samostalni posjednik.

[bookmark: _Toc186524886]3.3.2. Zakoni 

Normativni je okvir, bez obzira na područje koje uređuje te uvažavajući učestale izmjene i dopune istoga, po svojoj prirodi prilično statične naravi i nije za očekivati da može adekvatno pratiti razvoj i dinamiku društvenih odnosa u najširem smislu. Stoga je prijeko potrebno stvoriti i učvrstiti neke sekundarne mehanizme stabilizacije kako bi se osiguralo funkcionalno i učinkovito obavljanje različitih poslovnih procesa usmjerenih izvršenju zakonskih obveza s jedne, odnosno postizanju strateški postavljenih ciljeva s druge strane. Navedeno je primjenjivo i potrebno u kontekstu obavljanja različitih poslova u okviru složenog i još uvijek višeznačnog pojma upravljanja imovinom.

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima[footnoteRef:15], jest sedes materiae u odnosu na sva pitanja kojima se uređuje pravo vlasništva i druga stvarna prava u pravnom poretku Republike Hrvatske, ali u smislu ovog dokumenta posebno je važno istaknuti odredbe članka 391. istog Zakona koji propisuje prava i uvjete raspolaganja nekretninama u vlasništvu jedinica lokalne samouprave. Tako je u stavku 1. istog članka propisano kako se nekretnine u vlasništvu jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave mogu otuđiti, odnosno kako se njima može raspolagati samo na osnovu javnog natječaja i uz naknadu utvrđenu po tržnoj cijeni, dok su stavcima 2. i 3. propisane iznimke od navedenog pravila. Prva iznimka odnosi se na situacije u kojima pravo vlasništva na nekretninama u vlasništvu jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave stječu Republika Hrvatska i druge jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave, odnosno pravne osobe u njihovom pretežitom vlasništvu, dok se druga iznimka odnosi na raspolaganje zemljištem radi formiranja građevne čestice, i to ne većeg od 20 % površine planirane građevne čestice. Nadalje, u istom smislu valja navesti i odredbe članka 176. Zakona o prostornom uređenju[footnoteRef:16], koji propisuje uvjete pod kojima su jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave dužne na zahtjev vlasnika prodati dio zemljišta radi formiranja izgrađene, odnosno neizgrađene građevne čestice u skladu s detaljnim planom uređenja. Kako se navedene iznimke odnose na prilično ograničene slučajeve raspolaganja nekretninama, mišljenje je kako je osobito važno istaknuti izrazito ozbiljnu i moguće dalekosežnu posljedicu postupanja protivno odredbama članka 391. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, a ona se odnosi na ništetnost takvih pravnih poslova. Ukratko, prema odredbama članka 323. Zakona o obveznim odnosima[footnoteRef:17], u slučaju ništetnosti ugovora svaka je ugovorna strana dužna vratiti drugoj strani sve ono što je primila na temelju takva ugovora, uz potencijalnu odgovornost za štetu ugovaratelja koji je kriv za sklapanje ništetnog ugovora. Drži se važnim napomenuti kako mnogi ništetni poslovi mogu postojati i proizvoditi učinke, ali prava opasnost sklapanju takvih poslova leži u okolnosti kako na ništetnost sud pazi po službenoj dužnosti, na nju se može pozvati svaka zainteresirana osoba, a pravo na isticanje ništetnosti se ne gasi. [15:  Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14]  [16:  Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23]  [17:  Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23] 


U kontekstu upravljanja imovinom potrebno je ukazati na odredbe članka 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima prema kojem ovlasti za raspolaganje, upravljanje i korištenje stvarima u vlasništvu Općine kao jedinice lokalne samouprave imaju općinska tijela u skladu s propisom o ustrojstvu lokalne i područne samouprave, uz napomenu kako isti Zakon ne određuje pobliže značenje navedenih pojmova. Također, iz odredbi istog članka proizlazi kako je svatko tko upravlja stvarima u vlasništvu Republike Hrvatske, odnosno jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave, dužan s istima postupati kao dobar gospodar. 

Opći propis obveznog prava, s obzirom na to da u svom općem dijelu sadrži opsežne odredbe kojima se općenito uređuju temeljni instituti obveznopravnih odnosa, dok se odredbama posebnog dijela istog Zakona uređuju pojedini ugovorni (i izvanugovorni) odnosi, jest naprijed navedeni Zakon o obveznim odnosima. U kontekstu ovog dokumenta iz ukupnosti normativnog okvira osobito valja istaknuti posebne propise kojima se detaljno razrađuju pojedini instituti raspolaganja nepokretnom imovinom u prvom redu Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora[footnoteRef:18].Tek po razvijanju svijesti o normativnom okviru, odnosno posljedicama eventualnog propuštanja postupanja po istome, pristupa se (ništa manje složenoj) operativnoj izradi i donošenju općih, a potom i pojedinačnih akata i isprava kojima se raspolaže imovinom jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave.  [18:  Narodne novine 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24] 


[bookmark: _Toc39475021]Posebno o upravljanju, raspolaganju i evidentiranju imovinom

Strategija upravljanja imovinom u samom nazivu sadrži pojam upravljanje koji, valja definirati upravo u kontekstu ukupnosti svih radnji kojima općinska upravna tijela poduzimaju radnje kojima se raspolaže pravima i obvezama u odnosu na svu općinsku imovinu u najširem smislu. Tako je u članku 30. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima određeno kako je pravo vlasništva stvarno pravo na određenoj stvari koje ovlašćuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje čini što ga je volja te da svakoga drugoga od toga isključi, ako to nije protivno tuđim pravima ni zakonskim ograničenjima. U stavku 2. istog članka određeno je kako vlasnik ima, među ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, korištenja i raspolaganja svojom stvari.

Normativni okvir, a kako je navedeno u prethodnom odlomku, iako koristi pojmove upravljanja, raspolaganja i korištenja stvarima u vlasništvu općina, iste pobliže ne određuje, slijedom čega je potrebno derivirati ovlasti obuhvaćene pojmom upravljanja iz odredbi drugih propisa, odnosno logičkom argumentacijom i razlaganjem navedenih pojmova.

Upravljanje imovinom u smislu ove Strategije predstavlja pojam najšireg obuhvata u odnosu na sve radnje i aktivnosti koje se odnose na raspolaganje i evidentiranje općinske imovine, a u nastavku se navode.  

Raspolaganje imovinom 

Najviše dvojbi, a tako i različitih tumačenja i interpretacija, u praksi izaziva upravo pojam raspolaganja imovinom. Navedena okolnost je, s obzirom na izostanak jasne i nedvojbene definicije iste sintagme unutar normativnog okvira te s obzirom na činjenicu da se imovini pristupa iz različitih perspektiva, i to od pravne i računovodstvene pa do ekonomske i političke, prilično razumljiva. Stoga ćemo se u nastavku osvrnuti na dvije bitne dimenzije raspolaganja imovinom koje valja jasno i nedvojbeno razdvojiti u sadržajnom smislu pojma, ali i u odnosu na korištenje i razumijevanje istog pojma u smislu izrade općih akata, odnosno u smislu jasnog i nedvojbenog određivanja nadležnosti i opsega poslova. U tom je smislu važno razlikovati raspolaganja u stvarnopravnom od raspolaganja u obveznopravnom smislu.

[bookmark: _Hlk26543631]Raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu

Pod pojmom raspolaganja imovinom u stvarnopravnom smislu, u smislu ove Strategije, misli se prije svega na stjecanje i otuđenje nekretnina u vlasništvu Općine Čeminac. Nadalje, isto područje valja proširiti na sukcesivno poduzimanje svih radnji koje se odnose na stvarnopravno raspolaganje nekretninama, i to od donošenja odluka i sastava pojedinačnih akata, isprava ili ugovora kojim se stječu ili otuđuju općinske nekretnine, do provođenja svih potrebnih upisa u zemljišne knjige i/ili druge javne upisnike u skladu s posebnim propisima. 

Raspolaganje imovinom u obveznopravnom smislu 

Raspolaganje imovinom u obveznopravnom smislu bi podrazumijevalo da su nekretnine kojima se raspolaže uknjižene u zemljišne knjige i druge javne upisnike, zatim da takvi podaci potpuno i istinito odražavaju činjenično i pravno stanje u vezi istih nekretnina te da su navedene okolnosti uredno i sistematično evidentirane u za to predviđenoj bazi podataka. 

Bez obzira je li Općina Čeminac knjižni, izvanknjižni ili predmnjevani vlasnik nekretnina kojima upravlja, iste se daju odnosno mogu dati na korištenje ili uporabu trećim osobama za izvršavanje poslova u različitim upravnim i drugim područjima u nadležnosti Općine Čeminac, dok neke mogu biti orijentirane za stvaranje viška vrijednosti, povećanje općinskih prihoda i ostvarivanja drugih ciljeva određenih ovom Strategijom. 

Evidentiranje imovine

Upravljanje imovinom obuhvaća i podrazumijeva multidisciplinarni pristup stručnjaka raznih profila i nužno podrazumijeva suradnju svih službenika. Takvi poslovi i aktivnosti mogu se promatrati iz stvarnopravne, obveznopravne, ekonomske, računovodstvene, strateške, političke ili geodetske perspektive, ali jedini ispravan način upravljanja imovinom podrazumijeva uvažavanje svih navedenih dimenzija i njihovo učinkovito inkorporiranje u radne procese.

Stoga je evidentiranje imovine, iako u obuhvatu pojma upravljanja imovinom, potrebno od istog jasno pojmovno i sadržajno razgraničiti. Prije svega, svu općinsku imovinu potrebno je evidentirati putem jedinstvenog i sveobuhvatnog organizacijskog mjesta evidentiranja imovine s unaprijed utvrđenim identifikacijskim parametrima, što svakako valja percipirati kao nužan preduvjet koji posljedično prethodi evidentiranju svih raspolaganja određenom jedinicom (ili kompleksom) imovine. Tek kada se zadovolje navedene sukcesivne i međusobno povezane radnje, može se očekivati kako će svi izvještaji iz takve baze podataka davati točne i potpune podatke po portfeljima imovine, i to od broja i vrste imovine pa do prihoda i troškova vezanih za istu. 

Učinkovito evidentiranje svakako podrazumijeva ažurno i potpuno evidentiranje svih poslovnih događaja vezanih za neku jedinicu imovine koje bi trebalo postići ustrojavanjem organizacijskih procesa, kao i pratećih mehanizama kojima bi se osiguralo njihovo provođenje.
[bookmark: _Toc39475022]
Posebno o stjecanju vlasništva na temelju zakona

U skladu s odredbama članka 114. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, vlasništvo se može steći na temelju pravnog posla, odluke suda ili drugog nadležnog tijela, nasljeđivanjem i na temelju zakona. Iako Općina Čeminac može steći vlasništvo na svim navedenim pravnim temeljima, u nastavku će se posebno istaknuti i naglasiti stjecanje vlasništva na temelju zakona. 

Takva odredba sadržana je u članku 61. Zakona o komunalnom gospodarstvu, prema kojoj je komunalna infrastruktura javno dobro u općoj uporabi u vlasništvu odnosno suvlasništvu jedinice lokalne samouprave i/ili osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, a stječe status javnog dobra u općoj uporabi danom njezine izgradnje, uređenja odnosno stupanja na snagu odluke o proglašenju javnog dobra u općoj uporabi. Komunalnu infrastrukturu, u skladu s člankom 59. Zakona o komunalnom gospodarstvu čine:
· nerazvrstane ceste
· javne prometne površine na kojima nije dopušten promet motornih vozila
· javna parkirališta
· javne garaže
· javne zelene površine
· građevine i uređaji javne namjene
· javna rasvjeta
· groblja i krematoriji na grobljima i
· građevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

Svaka od prethodno taksativno navedenih kategorija detaljnije je definirana i/ili razrađena odredbama članka 60., dok je stvarnopravni status ukupnosti komunalne infrastrukture određen u članku 61. istog Zakona. Također valja navesti kako se komunalna infrastruktura evidentira u katastru i upisuje u zemljišne knjige kao neotuđivo vlasništvo odnosno suvlasništvo jedinice lokalne samouprave na čijem se području nalazi i/ili javnog isporučitelja koji upravlja komunalnom infrastrukturom, neovisno o postojanju upisa vlasništva i/ili drugih stvarnih prava treće osobe. 

Potonje je osobito važno istaknuti jer citirane zakonske odredbe propisuju kako određena komunalna infrastruktura može biti u vlasništvu Općine Čeminac, ali i u vlasništvu i/ili suvlasništvu druge osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, što svakako valja uzeti u obzir prije donošenja odluka i akata kojima se stvarno pravno stanje komunalne infrastrukture evidentira u katastru, odnosno upisuje u zemljišne knjige. Postupak evidentiranja i upisa utvrđen je u članku 132. Zakona o komunalnom gospodarstvu i predstavlja iznimku od redovnog postupka propisanog propisima kojima se uređuje katastar zemljišta i nekretnina, vlasništvo i druga stvarna prava te zemljišne knjige. 

[bookmark: _Toc186524887]4. OPIS POČETNOG STANJA

Općina Čeminac raspolaže nekretninama i pokretninama u vlasništvu Općine Čeminac na temelju Odluke o načinu, uvjetima i postupku raspolaganja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac[footnoteRef:19]. U smislu navedene Oduke, raspolaganje nekretninama i pokretninama obuhvaća upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasništvu Općine i odlučivanje o stjecanju i otuđivanju pokretnina i nekretnina u vlasništvu Općine. [19:  Službeni glasnik Općine Čeminac 11/19] 


Nadalje, u smislu navedene Odluke, upravljanje imovinom podrazumijeva umijeće gospodarenja s ciljem očuvanja i povećanja vrijednosti imovine, a stjecanje i otuđivanje imovine obuhvaća prodaju, kupnju, darovanje te zaključivanje drugih pravnih poslova koji važećim propisima nisu zabranjeni, a o čemu se donosi pojedinačni akt.

Oblici raspolaganja imovinom su prodaja nekretnina u vlasništvu Općine, razvrgnuće suvlasničke zajednice na nekretninama u suvlasništvu Općine i drugih osoba, zamjena nekretnine u vlasništvu Općine s nekretninama u vlasništvu drugih osoba, kupnja nekretnine u korist Općine, zakup nekretnina u vlasništvu Općine i raspolaganje pokretninama.

U svrhu prodaje nekretnina i  zakupa nekretnina provodi se javni natječaj, dok se nekretnina može kupiti na natječaju, a iznimno neposrednom pogodbom.

Općina, iznimno može nekretnine prodati neposrednom pogodbom po tržišnoj vrijednosti ako vlasništvo na nekretnini stječe Republika Hrvatska i jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave, pravne osobe u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu Republike Hrvatske odnosno pravne osobe u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu Općine ako je to u interesu općeg gospodarskog i socijalnog napretka Općine, osoba kojoj je dio zemljišta potreban za formiranje neizgrađene građevne čestice u skladu s lokacijskom dozvolom ili detaljnim planom uređenja ako taj dio ne prelazi 20% površine planirane građevne čestice, osoba koja je na zemljištu u svom vlasništvu bez građevinske dozvole ili drugog odgovarajućeg akta nadležnog tijela državne uprave, izgradila građevinu u skladu s detaljnim planom uređenja ili lokacijskom dozvolom, a nedostaje joj do 20% površine planirane građevne čestice pod uvjetom da u roku od godine dana od dana sklapanja kupoprodajnog ugovora ishodi građevinsku dozvolu te u drugim slučajevima propisanim zakonom.

[bookmark: _Toc143789252][bookmark: _Toc186524888]4.1. Poslovni prostori

Općina Čeminac upravlja poslovnim prostorima na temelju Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Općine Čeminac[footnoteRef:20]. Navedenom Odlukom uređen je postupak zasnivanja i davanja u zakup poslovnih prostora u vlasništvu Općine Čeminac, međusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika, ugovor o zakupu, prestanak zakupa i druga pitanja u vezi sa zakupom poslovnih prostora i kupoprodaja poslovnih prostora u vlasništvu Općine dosadašnjim zakupnicima odnosno korisnicima. [20:  Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23] 


Poslovni prostori u vlasništvu Općine daju se u zakup putem javnog natječaja, a iznimno Općina može sklopiti ugovor o zakupu poslovnog prostora, bez raspisivanja javnog natječaja kada ga sklapaju međusobno Općina Čeminac s Republikom Hrvatskom odnosno jedinicama područne (regionalne) samouprave, pravnim osobama u vlasništvu Općine te udrugama na svom području ako je to u interesu i cilju općeg, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih građana te se isti može dati neposrednom pogodbom u zakup bez naknade ili po cijeni manjoj od cijene utvrđenoj u Odluci Općinskog vijeća.

Načelnik u ime Općine kao zakupodavca zaključuje ugovor o zakupu poslovnog prostora s najpovoljnijim ponuditeljem.

Nastavno, poslovni prostor u vlasništvu Općine može se prodati sadašnjem zakupniku koji obavlja dopuštenu djelatnost i izvršava svoje ugovorne obveze i druge financijske obveze prema Općini odnosno korisniku koji u njemu obavlja dopuštenu djelatnost, a poslovni prostor je nastavio koristiti temeljem ranije sklopljenog ugovora kojem je prestala valjanost i koji je za cijelo vrijeme korištenja tog prostora plaćao vlasniku zakupninu i sve troškove koji proizlaze iz korištenja tog prostora.

Pravo na kupnju poslovnog prostora ne može ostvariti zakupnik koji je poslovni prostor dao u podzakup odnosno po drugoj osnovi prepustio korištenje poslovnog prostora drugoj osobi. Ujedno, poslovni prostor se ne može prodati fizičkoj ili pravnoj osobi koja ima dospjele nepodmirene obveze prema državnom proračunu, Općini, zaposlenicima ili dobavljačima osim ako je sukladno propisima odobrena odgoda plaćanja spomenutih obveza, uz uvjet da se osoba pridržava rokova plaćanja.

Prodaja se može provesti samo na temelju Popisa poslovnih prostora koje Općina namjerava prodati, a koji popis utvrđuje Općinsko vijeće posebnom odlukom. Odluku o kupoprodaji poslovnog prostora donosi Općinsko vijeće odnosno Općinski načelnik ovisno o vrijednosti poslovnog prostora.

[bookmark: _Toc186524889]4.2. Društveni domovi

Društvenim domovima i prostorijama u društvenim domovima koji su vlasništvo Općine Čeminac, Općina upravlja na temelju Odluke o korištenju prostorija i društvenih domova na području Općine Čeminac[footnoteRef:21]. Društveni centar dr. Franjo Tuđman u Čemincu, Dom kulture u Novom Čemincu, Međimurski dom u Kozarcu i Dom kulture u Grabovcu, Općina daje na korištenje u svrhu zadovoljavanja kulturnih i ostalih društvenih potreba (predstave, manifestacije, tribine, predavanja, prezentacije, koncerti, zabave, proslave, svadbe, karmine, tečajevi, izložbe i ostalo) mještana Općine Čeminac i ostalih korisnika. [21:  Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23] 


Bez naknade prostorije odnosno društvene domove mogu koristiti Općina Čeminac za veće sastanke, prezentacije i ostale priredbe i manifestacije, udruge, društva i klubovi s područja Općine Čeminac ili koje djeluju u interesu Općine za održavanje kulturno-umjetničkih programa, zabava, tribine, predavanja, prezentacije, koncerti, zabave, proslave i ostalo, učenici osnovnih škola iz Općine Čeminac i Dječji vrtić „Ivančica“ Čeminac za održavanje raznih priredbi, mještani Općine Čeminac s prijavljenim prebivalištem na području Općine. 

Odluku o korištenju donosi Općinski načelnik, a nakon što zainteresirana stranka podnese pisani zahtjev.

[bookmark: _Toc143789257][bookmark: _Toc186524890]4.3. Komunalna infrastruktura

Općina Čeminac komunalnom infrastrukturom upravlja u skladu sa odredbama Zakona o komunalnom gospodarstvu[footnoteRef:22].  [22:  NN 68/18, 110/18 i 32/20] 

Veliku ulogu i izazov predstavlja ispunjavanje zakonske obveze ustroja i vođenja evidencije komunalne infrastrukture.
Najveći dio komunalne infrastrukture čine nerazvrstane ceste. Sve nerazvrstane ceste imaju podatak o vlasništvu, osobi koja upravlja komunalnom infrastrukturom, vrstu komunalne infrastrukturu kao i katastarske podatke.
Općina ima popisana i javna parkirališta te ih na prostoru Općine ima devet. 
Unutar portfelja Groblja i krematoriji je devet jedinica imovine podijeljene na groblja i mrtvačnice pa se tako unutar portfelja nalaze četiri mrtvačnice i pet groblja.
Grobljima upravlja Vlastiti pogon Općine Čeminac[footnoteRef:23] (Uprava groblja). [23:  Odluka o uvjetima, načinu upravljanja, i održavanju groblja na području Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 8/15)] 


[bookmark: _Toc186524891]4.4. Trgovačka društva i ustanove

Općina Čeminac ima poslovne udjele u četiri trgovačka društva.
[bookmark: _Toc186453761]Tablica 1 Podaci o trgovačkim društvima
	Podaci o trgovačkim društvima

	Red.br.
	Naziv
	Sjedište
	OIB
	Član društva

	1.
	Baranjski vodovod d.o.o. Beli Manastir
	Beli Manastir, Alojzija Stepinca 7
	15843910109
	član društva

	2.
	BARANJSKA ČISTOĆA d.o.o.
	Beli Manastir, Republike 11
	48154012452
	član društva

	3.
	Poduzetnički centar Beli Manastir d.o.o. Beli Manastir u likvidaciji
	Beli Manastir, Kralja Tomislava 53
	56954451188
	član društva



Općina Čeminac je osnivač jedne ustanove i to dječjeg vrtića IVANČICA sa sjedištem u Čemincu, Ljudevita Gaja 2, OIB 68199230486.  

Polazeći od činjenice kako navedena ustanova gotovo u potpunosti financijski ovisi o proračunskim sredstvima svog osnivača odnosno Općine Čeminac, nužno je naglasiti kako temeljem članka 59. stavka 2. Zakona o ustanovama[footnoteRef:24], osnivač ustanove solidarno i neograničeno odgovara za njene obveze. [24:  Narodne novine 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 151/22] 


[bookmark: _Toc186524892]4.5. Stanje dokumentacije o nekretninama

Upravljanje dokumentacijom o imovini treba organizirati na način da ista bude u potpunosti digitalizirana te uključena u centralno mjesto evidentiranja imovine i druge procese upravljanja. Cilj je na jednom centralnom mjestu dobiti uvid u svu dokumentaciju za pojedinu nekretninu (građevinske dozvole, rješenja zemljišnoknjižnog odjela, energetski certifikati, ugovori, zapisnici i slično).

Postojeću dokumentaciju predlaže se skenirati jer bi se na taj način učinila dostupnom većem broju osoba te se ne bi opterećivalo jednog službenika. 

[bookmark: _Toc186524893]4.6. Ošasna imovina

U slučajevima kad ostavitelj nema nasljednika ili su se ostaviteljevi nasljednici odrekli nasljedstva, temeljem Zakona o nasljeđivanju, ostaviteljeve nekretnine, pokretnine i s njima izjednačena prava prelaze na Općinu Čeminac ako se iste nalaze na području Općine Čeminac odnosno ako je ostavitelj u trenutku smrti imao prebivalište na području Općine Čeminac (ošasna imovina).

Nastavno, sukladno odredbama istog Zakona, nasljednik (u konkretnom slučaju Općina Čeminac) odgovara za ostaviteljeve dugove do visine vrijednosti naslijeđene imovine, a pravo zahtijevati ostavinu kao nasljednik ostavitelja prema poštenom posjedniku (Općini Čeminac), koji također tvrdi da na nju ima pravo kao nasljednik, zastarijeva za godinu dana od kada je nasljednik saznao za svoje pravo i za posjednika ostavine, a najkasnije za 10 godina računajući za zakonskog nasljednika od smrti ostaviteljeve, a za oporučnog nasljednika od proglašenja oporuke.

Dakle, slijedom navedenih zakonskih odredbi Općina Čeminac kao pošteni posjednik imovinom koju je stekla kao ošasnu treba 10 godina upravljati pažnjom dobrog domaćina, a tek protekom 10 godina od smrti ostaviteljeve istom može raspolagati na način da je eventualno otuđi odnosno proda.

U svrhu izbjegavanja nepotrebnih troškova, prije pravomoćnosti rješenja o nasljeđivanju, pa čak i prije pisanja rješenja potrebno je i moguće saznati stanje imovine odnosno sve što ulazi u ošasnu imovinu (pokretnine i nekretnine), a opet sve sukladno članku 139. Zakona o nasljeđivanju. Naime, u dogovoru s Javnobilježničkom komorom moguće je ishoditi obavijesti od javnih bilježnika o stanju ošasne imovine prije pravomoćnosti rješenja. 



[bookmark: _Toc186524894]5. SWOT ANALIZA

SWOT analiza je jedan od instrumenata koji se može koristiti u postupku kreiranja strategije.

[bookmark: _Hlk85799055]Radi se o kvalitativnoj analitičkoj metodi koja kroz četiri čimbenika nastoji prikazati snage, slabosti, prilike i prijetnje određene pojave ili situacije. Međutim, treba uzeti u obzir kako se radi o subjektivnoj metodi. 

SWOT analiza je jedna od najpoznatijih i osnovnih tehnika strateške analize unutar poslovnih znanosti.
[image: ]Slika 1 Prikaz koncepta SWOT analize
[bookmark: _Toc187847588]Slika 2 Prikaz koncepta SWOT analize




















Promatranjem vlastitih snaga i slabosti u kombinaciji s prilikama i prijetnjama dolazi se do spoznaje kako poduzeti pravilne mjere i aktivnosti za postizanje strateških ciljeva.

Iznimno je važno naglasiti kako učinkovitost provođenja poslovnih procesa visoke razine složenosti koji suštinski ovise o koordiniranom djelovanju različitih ustrojstvenih jedinica, kao i o usklađivanju zahtjeva koji proizlaze iz različitih stručnih područja rada, ovisi o nizu kako unutarnjih tako i vanjskih čimbenika. Stoga se u navedenom kontekstu ova analiza može razumjeti kao svojevrsni usporedni prikaz unutarnjih snaga i slabosti organizacije u odnosnu na vanjske prilike i prijetnje s kojima se općinska uprava Općine Čeminac suočava u okviru upravljanja općinskom imovinom. 

[bookmark: _Toc186453762]Tablica 2 SWOT analiza upravljanja imovinom Općine Čeminac
	[bookmark: _Hlk85799142]SNAGA (S)
	SLABOSTI (W)

	· stabilan proračun
· administrativni i stručni kapaciteti (pokrivena sva područja)
· dobar odnos sa Županijom i drugim javnopravnim tijelima
· pripremljena dokumentacija za obnovu društvenih domova
· geografski položaj (središte Baranje)
· visokovrijedno poljoprivredno i šumsko zemljište
· čist okoliš (nema deponija)
· dobra prometna povezanost (uređene ceste, blizina obilaznice)
· 
· riješeni imovinskopravni odnosi na grobljima 
· postojanje uređene komunalne infrastrukture _dječja igrališta i površine sportsko-rekreacijske namjene
· modernizirana javna rasvjeta (led rasvjeta) 
· ustrojstvo i djelokrug Općine i visoka razina suradnje između službenika
· komunikacija sa poslovnim subjektima i građanima
	· neriješeni imovinskopravni odnosi
· društveni domovi trebaju renovaciju
· neuređena poslovna zona (nema odgovarajuću infrastrukturu)
· nije ustrojena cjelovita imovinska evidencija


	PRILIKE (O)
	PRIJETNJE (T)

	· turistički potencijal
· potencijal postojećeg građevinskog zemljišta (uređena infrastruktura)
· stanje nerazvrstanih cesta (rade se elaborati i financirat će se iz vlastitih sredstava)
· zelena javna infrastruktura (drvoredi, živice, zelene površine)
· nastavak modernizacije postojeće i izgradnja nove komunalne infrastrukture (javna rasvjeta)
· izgradnja biciklističke staze (povezivanje cijele Općine)
· rekonstrukcija cijelog centa u Kozarcu
· digitalizacija cjelokupnog poslovanja Općine
	· nepredvidivost intervencija središnje države u normativni okvir koji uređuje područje lokalne samouprave
· obveza vođenja više različitih imovinskih evidencija 
· obveza dostave podataka u Središnji registar državne imovine
· nepredvidivost stjecanja ošasne imovine
· kontinuirano povećanje složenosti rada i postupanja u lokalnoj samoupravi




[bookmark: _Toc186524895]6. STRATEŠKI CILJEVI 

Definiranjem strateških ciljeva nastoji se ostvariti ekonomski svrhovito, učinkovito, djelotvorno i transparentno upravljanje općinskom imovinom. 

[bookmark: _Toc186453763]Tablica 3 Tablica strateških i posebnih ciljeva


Iz strateških ciljeva se daljnjom razradom deriviraju posebni ciljevi, a koji ciljevi su skup ciljeva koji detaljnije razrađuju strateške ciljeve i u kojima su definirane mjere za ispunjenje tih ciljeva. 
Mjera je skup međusobno povezanih aktivnosti kojima se izravno ili neizravno ostvaruju posebni, odnosno strateški ciljevi. 

Analogno navedenom, ciljevi više razine ostvaruju se sukcesivnim i/ili usporednim provođenjem i ostvarivanjem hijerarhijski niže postavljenih posebnih ciljeva, odnosno mjera.
[bookmark: _Toc186524896]
6.1. Strateški cilj 1 Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje općinske nefinancijske imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina 

Učinkovitost u uređivanju i evidentiranju stvarnog stanja nekretnina povećava se uspostavom jedinstvenog mjesta evidentiranja ukupnosti općinske imovine. 
Propisi koji se odnose na njihove poslove vrlo često različito određuju specifičnosti nekretnina pa tako postoje i suprotnosti između stvarnopravnog principa jedinstva zemljišnoknjižnog tijela i knjigovodstvenog principa evidentiranja imovine. U tom smislu je važno provesti restrukturiranje pojavnih oblika, koji su ranije upisani u evidencije, a u međuvremenu je provedeno niz aktivnosti na rješavanju imovinskopravnih odnosa.

Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika imovine Općine Čeminac predstavlja važan cilj jer bez sređenih, cjelovitih i sveobuhvatnih evidencija je otežano kvalitetno upravljati imovinom. 

U okviru strateškog cilja 1. - Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje općinske nefinancijske imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina definirani su sljedeći posebni ciljevi:
· [bookmark: _Hlk186204322]cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine
· uspostava aplikacijskog rješenja registra nekretnina
· primjena koncepta funkcionalne klasifikacije imovine i klasificiranje pojavnih oblika imovine u službenim evidencijama po portfeljima
· [bookmark: _Hlk186204467]uspostava načela evidentiranja stvarnog stanja nekretnina
· implementacija klasifikacije nekretnina u registar nekretnina na način da omogući povezivanje službenih evidencija i zadovolji zakonske preduvjete za isporuku podataka u Središnji registar državne imovine.

[bookmark: _Toc186524897]6.1.1. Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine

Propisi koji se odnose na poslove cjelovitog i sveobuhvatnog evidentiranja imovine vrlo često različito određuju specifičnosti nekretnina, pa tako, kao što je već rečeno postoje i suprotnosti između stvarnopravnog principa jedinstva zemljišnoknjižnog tijela i knjigovodstvenog principa evidentiranja imovine. 

Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika imovine Općine Čeminac predstavlja važan cilj jer bez sređenih, cjelovitih i sveobuhvatnih evidencija praktično je nemoguće kvalitetno upravljati imovinom. 

Evidentiranje imovine predstavlja obvezu Općine Čeminac, utemeljenu na izričitoj zakonskoj odredbi. 

Kako bi se mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Općine, provedbu ovog strateškog cilja treba promatrati kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti određenih ovim, ali i drugim strateškim ciljevima. 

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.1. Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine su:
· razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju trajnu i/ili periodičnu narav te shodno utvrđivanje mehanizama i ovlasti u vezi evidentiranja imovine i poslovnih događaja uz istu.
· ažurirati i dopuniti evidenciju komunalne infrastrukture na način da sadrži sve propisane podatke sukladno Zakonu o komunalnom gospodarstvu
· omogućavanje izravnog uvida u baze podataka i/ili dodjela ovlasti uvida u sva informatička rješenja i/ili baze koje sadrže podatke od značaja za evidentiranje imovine i poslovnih događaja u vezi raspolaganja imovinom od strane svih relevantnih dionika procesa.

[bookmark: _Toc186524898]6.1.2. Uspostava aplikacijskog rješenja registra nekretnina

Ustroj aplikativnog rješenja centralnog registra imovine Općine Čeminac, kao zajedničke sveobuhvatne baze podataka o svim pojavnim oblicima nefinancijske imovine, nužan je preduvjet za učinkovito, djelotvorno i transparentno upravljanje imovinom u vlasništvu Općine Čeminac.

Centralni registar imovine, kao detaljna i sveobuhvatna analitička evidencija o svim pojavnim oblicima nefinancijske imovine treba zamijeniti sve pomoćne evidencije. Kako se uglavnom radi o nestandardiziranim i tehnološki neujednačenim programskim rješenjima i evidencijama vođenim u različitim alatima, to će njihovo preuzimanje biti pojedinačno i individualno.
 
U zajednički informacijski sustav Općine predlaže se povezati Centralni registar imovine s analitičkom knjigovodstvenom evidencijom nefinancijske imovine i posredno s Glavnom knjigom. Ujedno, neophodna je direktna veza s uredskim poslovanjem odnosno dokumentacijskim sustavom (DMS).

Kvalitetno ustrojen registar imovine podloga je za uvođenje jednoobraznih postupaka i aktivnosti u procesu evidentiranja dugotrajne nefinancijske imovine i ujedno predstavlja izvor podataka za upravljački izvještajni sustav.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.2. – Uspostava aplikativnog rješenja registra nekretnina su:
· [bookmark: _Hlk186463616]osigurati tehničke pretpostavke za uvođenje aplikativnog rješenja registra nekretnina
· implementirati aplikativno rješenje registar nekretnina
· izrada pisane procedure o ovlastima i obvezama unošenja dokumentacije u registar nekretnina.

[bookmark: _Toc186524899][bookmark: _Hlk186453461]6.1.3. Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije imovine i klasificiranje pojavnih oblika imovine u službenim evidencijama po portfeljima

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim međunarodnim i domaćim iskustvima u procesima unapređenja modela upravljanja imovinom jedinica lokalne samouprave[footnoteRef:25], predstavlja bitnu smjernicu za definiranje politike ulaganja, korištenja i naplate prihoda od imovine. [25:  Kaganova O., Underland C.: Implementing Municipal Asset Management Reform in Countries with Emerging Markets: Lessons Learned, Kaganova, O., McKellar J. (edit): Managing Government Property Assets – International Expiriens, The Urban Institute Press, Washington, D.C., 2006. str. 300] 


Osnovna klasifikacija pojavnih oblika imovine (portfelja) po ovom konceptu dijeli se na:
A – OBVEZNU imovinu koju Općina Čeminac mora imati za ispunjenje poslova iz svojeg djelokruga
B – DISKRECIJSKU imovinu s kojom Općina Čeminac pruža potporu izvan svojeg obvezujućeg djelokruga i
C – PRIHODOVNU imovinu za ostvarivanje prihoda od imovine Općine Čeminac. 

Važnost klasifikacije ogleda se u činjenici što se za svaku grupu, odnosno klasifikacijsku skupinu nekretnina, posebno definiraju principi koji pojednostavljuju proces upravljanja, korištenja i raspolaganja nekretninama, te ga čine lako primjenjivim i konačno transparentnim za javnost. 

Klasifikacijska funkcija skupine A – OBVEZNA

Kao je već prethodno navedeno, Općina Čeminac u svom samoupravnom djelokrugu obavlja poslove koji se odnose na uređenje naselja i stanovanje, prostorno i urbanističko planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnu skrb, primarnu zdravstvenu zaštitu, odgoj i obrazovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i šport, zaštitu potrošača, zaštitu i unapređenje prirodnog okoliša, protupožarnu i civilnu zaštitu, promet na svom području te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

Principi za optimalno raspolaganje OBVEZNOM imovinom (A) su:
· maksimalizirati učinkovitost imovine klasificirane A
· minimizirati troškove zadržavajući kvalitetu imovine na zadovoljavajućoj razini za svu imovinu klasificiranu A.  

Učinak imovine za obvezne zadaće može se optimizirati:
· povećanjem djelotvorne namjene objekata
· svođenjem tekućih troškova na najmanju moguću mjeru
· poznavanjem najviše i najbolje namjene imovine i izradom cost-benefit analize kako bi se opravdala namjena određene imovine za potrebe Općine Čeminac.

Klasifikacijska funkcija skupine B – DISKRECIJSKA

Klasifikacija nekretnina u skupinu B, predstavlja sve one nekretnine koje je Općina Čeminac kao svoje diskrecijsko pravo u mogućnosti dati na korištenje nevladinom sektoru, političkim strankama, kulturnim i sportskim udrugama, pa i građanima, uvažavajući njihove potrebe sukladno svojim fiskalnim mogućnostima. 

Principi za optimalno raspolaganje DISKRECIJSKOM imovinom (B) su:
· identificirati, analizirati i minimizirati subvencije nepokretne imovine klasificirane pod B
· korisnici trebaju sudjelovati ili pak sami održavati imovinu
· Općina Čeminac mora biti sigurna da su plaćeni porezi i troškovi osiguranja, te da je imovina dobro održavana 

Klasifikacijska funkcija skupine C – PRIHODOVNA

U ovu klasifikacijsku skupinu ulazi imovina koja ima prvenstveno ulogu ostvarivanja prihoda i predstavlja sve one nekretnine koje Općini Čeminac trenutno nisu potrebne za obavljanje nadležnosti iz svojeg djelokruga. 

Kod inventure nekretnina potrebno je u bazi podataka za svaku jedinicu imovine označiti sadašnju funkciju nekretnine. Kod promatranja nekretnine važno je uzeti u obzir i njezin potencijal, s obzirom na lokaciju, namjenu, veličinu, moguće bolje korištenje, vlasništvo, planove Općine Čeminac i druge relevantne čimbenike. Znači, pored navedene trenutne funkcije u bazi podataka treba ujedno upisati i funkciju koja bi bila optimalna za tu nekretninu. 

Principi za optimalno raspolaganje PRIHODOVNOM imovinom (C) su:
· maksimalizirati neto prihode imovine klasificirane C
· primijeniti tržišne principe u upravljanju imovinom klasificiranom C
· prodaja jedinica imovine s lošim financijskim rezultatima radi ostvarenja jednokratnih prihoda u proračun Općine Čeminac
· smanjenje troškova održavanja i obveza za jedinice imovine koje nije moguće iznajmiti ili prodati.

[bookmark: _Hlk62988006]Iz perspektive financijskih ciljeva odnosno učinaka, svaka klasifikacijska skupina ima principe upravljanja, kako je prikazano u sljedećoj tablici.

[bookmark: _Toc186453764]Tablica 4 Klasifikacijske skupine prema vrsti nekretnina i financijskim ciljevima
	
Klasifikacijska funkcija imovine
	
Vrsta nekretnina
	
Financijski ciljevi (učinci)

	
A – Obvezna imovina 

	
Objekti i prostori općinske uprave i samouprave, komunalna infrastruktura
	
Maksimiziranje efekata korištenja, minimiziranje troškova

	
B – Diskrecijska imovina

	
Poslovni prostori za nevladine udruge, političke stranke, djelatnosti socijalne skrbi te odgoja i obrazovanja … 
	
Minimiziranje subvencija 

	
C – Prihodovna imovina

	
Poslovni prostori za zakup, terase, parkirališta…
	
Maksimiziranje financijskog povrata



Značajan broj jedinica imovine iz pojedinih portfelja može imati različitu klasifikacijsku funkciju. Tako npr. jedan poslovni prostor može biti u skupini A – kada se radi o prostoru za potrebe lokalne samouprave, može biti u skupini B – kada se koristi za potrebe udruga civilnog društva ili pak u skupini C – kada se radi o poslovnom prostoru namijenjenom za zakup po tržišnim uvjetima.
Nadležnost za promjenu funkcionalne klasifikacije pojedine nekretnine ili pak cijele grupe nekretnina (portfelja, potportfelja) mora biti jasno definirana. 
[bookmark: _Hlk118383067]Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.3. – Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije imovine i klasificiranje pojavnih oblika imovine u službenim evidencijama po portfeljima: 
· izvršiti potpunu klasifikaciju svih jedinica imovine
· izvršiti prilagodbu klasifikacije pojavnih oblika nekretnina u službenim evidencijama općinske imovine
· implementacija klasifikacije nekretnina u informatičko rješenje/registar nekretnina. 

[bookmark: _Toc186524900][bookmark: _Hlk186468893]6.1.4. Uspostava načela evidentiranja stvarnog stanja nekretnina

Uređivanje imovinskopravnog stanja i evidentiranje stvarnog stanja općinskih nekretnina zahtijeva visoku razinu financijskih i administrativnih kapaciteta Općine Čeminac, ali i osviještenost o važnosti postizanja takvog cilja. Navedeno podrazumijeva donošenje odluka i drugih akata kojima se utječe na organizacijsku prilagodbu općinske upravne strukture na način da je sposobna pravodobno, učinkovito i usklađeno obavljati sve brojnije i sve složenije poslove u nadležnosti Općine.

Normativni okvir kojim se uređuje područje upravljanja imovinom, a ukupnost kojega čine zakonski i podzakonski akti različitih donositelja, taksativno je i opisno obrađen u uvodnom dijelu ove Strategije. Dovoljan je pregled navedenih propisa i općih akata, uz broj i navođenje službenog glasila u kojem su objavljeni, kako bi se izveo nedvojbeni zaključak o tome da je isti podložan učestalim intervencijama njihovih donositelja. Navedena okolnost nedvojbeno otežava njihovo sustavno praćenje i primjenu. 

Ekonomisti, pravnici, arhitekti ili građevinari s aspekta svoje struke zahtijevaju od registra imovine drugačije informacije. Dakle, prilikom opisa/upisa iste vrste nekretnine, različite struke, uz određeni broj općih, generičkih atributa, uz upisane nekretnine trebaju i različite specifične atribute, neophodne u obavljanju svog svakodnevnog, redovnog posla.

Stvarnopravni aspekt 

Sve nekretnine u vlasništvu Općine je u prvom redu nužno u potpunosti evidentirati, a sam opis nekretnine se zasniva na stvarnopravnim propisima. U naravi pojavni oblici i specifični atributi nekretnine nisu standardizirani pa nije neuobičajeno da razni korisnici prilikom popisa imovine za isti pojavni oblik koriste terminološki različite pojmove, npr. zgrada, objekt, građevina, kuća i sl.

Međutim, u ovom sučelju je važno popisati adresne podatke, vrstu nekretnine (uz svu terminološku različitost), površinu nekretnine, zemljišnoknjižne podatke, katastarske podatke, temelj stjecanja, vlasništvo, sporove u vezi s nekretninom i druge potrebne podatke. Ovim popisom je u naravi važno obuhvatiti identifikaciju, opis nekretnine te status vlasništva.

Obveznopravni aspekt 

S obveznopravnog aspekta također je važno evidentirati korisnike nekretnina, podatke o nekretnini ili dijelu nekretnine koja se daje na korištenje, djelatnost koja se obavlja u nekretnini, podatke o korisnicima, ugovorima sklopljenim sa korisnicima, roku na koji su ugovori sklopljeni, zakupnini, odnosno najamnini te sporovima u vezi s korištenjem nekretnine. Važno je obuhvatiti podatke u vezi s korištenjem nekretnina te sve podatke koji su potrebni za utvrđivanje učinkovitosti upravljanja nekretninom. 

Pored Zakona o obveznim odnosima[footnoteRef:26] u primjeni je i niz specijalnih propisa koji uređuju najam stambenog, zakup i korištenje poslovnog prostora, ali i poslovanje ustanova kojih je osnivač/suosnivač jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave u zadovoljavanju javnih potreba građana.  [26:  Narodne Novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23] 


Proračunski aspekt 

Za razliku od prethodno navedenih aspekata, evidencijsko sučelje s aspekta proračunskog računovodstva propisano je prethodno citiranim propisima koji uređuju područje proračunskog računovodstva. 

U naravi su obveznici evidencije dužni ustrojiti pomoćnu knjigu analitike te podatke o imovini unositi i voditi u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu računa računskog plana za proračunsko računovodstvo. 

Postojanje strukturirane stvarnopravne evidencije predstavlja preduvjet za točno i zakonito vođenje predmetne evidencije dugotrajne imovine, u koju se preuzimaju adresni podaci o nekretninama te ostali specifični stvarnopravni podaci o zemljišnoknjižnom i katastarskom stanju svake pojedine jedinice imovine.

Atributi koji se u ovom sučelju vode, razlikuju se od atributa navedenih unutar stvarnopravnog i obveznopravnog stajališta, prije svega iz razloga jer su isti, uključujući određene specifične podatke i način njihova vođenja, određeni i zadani na temelju izričitih odredbi pozitivnih propisa, odnosno nisu proizvoljni i ne ovise o volji Općine Čeminac.

Knjigovodstvenu evidenciju i stvarnopravnu evidenciju nije moguće voditi kao jednu aplikaciju zbog različitosti u djelovanju osnovnih principa pravnih, ekonomskih, odnosno računovodstvenih znanosti/područja rada. 

Primjera radi navodi se kako su prema načelu pravnog jedinstva zemljišnoknjižnog tijela, zgrade i druge samostalne građevine i naprave na površini ili ispod površine zemljišta, kao i svi drugi korisni dijelovi zemljišta sastavni dio zemljišta. S druge strane prema pravilima računskog plana zemljište se iskazuje odvojeno od zgrade.

Pravna i računovodstvena dimenzija upisa, iako se ne može uskladiti, može se povezati, a koja okolnost ovisi o organizacijskoj strukturi povezivanja baze podataka unutar same Općine Čeminac.

Prije svega, potrebno je evidentirati stvarnopravno stanje pojedine jedinice imovine, odnosno određenog seta podataka koji obuhvaća isprave koje čine pravni temelj o stjecanju takve imovine, zatim položaj te jedinice u prostoru, kao i eventualna stvarnopravna i druga ograničenja u odnosu na istu. Nadalje, potrebno je evidentirati, uvažavajući njihov kronološki slijed, sve pravne poslove kojima se raspolaže tom jedinicom imovine u stvarnopravnom smislu, a potom i sve pravne poslove kojima se ista daje na uporabu ili korištenje. Također, potrebno je evidentirati prihode, odnosno potraživanja s osnova takvog pravnog odnosa, kao i eventualne rashode koji terete bilancu Općine Čeminac u odnosu na tu jedinicu imovine. Kako bi se sve navedeno moglo ažurno pratiti i prikazivati u okviru središnjeg registra ili evidencije općinske imovine, potrebno je utvrditi i implementirati jedinstven, cjelovit i sveobuhvatan sustav identificiranja, klasificiranja i označavanja svih pojavnih oblika imovine, odnosno svih jedinica imovine unutar pojedinog pojavnog oblika. Stoga, provedbu ovog strateškog cilja ne treba promatrati kao strogo strukturiranu samostalnu cjelinu, već kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti određenih ovim, ali i drugim strateškim ciljevima.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.4. - Uspostava načela evidentiranja stvarnog stanja nekretnina su:
· usvajanje i implementacija pojmova utvrđenih u ovoj Strategiji, za sve pojmove u vezi kojih postoje dvojbe o značenju, ako su stručni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u užem ili širem smislu od uobičajenog
· razraditi i definirati obveznopravne podatke o imovini koji će se voditi u evidenciji nekretnina
· razraditi i definirati stvarnopravne podatke o imovini koji će se voditi u evidenciji nekretnina.

[bookmark: _Toc186524901][bookmark: _Hlk186468333]6.1.5. Implementacija klasifikacije nekretnina u registar nekretnina na način da omogući povezivanje službenih evidencija i zadovolji zakonske preduvjete za isporuku podataka u Središnji registar državne imovine

Nekretnine u registrima većine jedinica lokalne samouprave, do stupanja na snagu Zakona o Središnjem registru državne imovine, su se evidentirale sukladno pravilima stvarnog prava.

Stupanjem na snagu Zakona o komunalnom gospodarstvu jedinice lokalne samouprave su dužne ustrojiti i voditi evidenciju komunalne infrastrukture. 

Komunalna infrastruktura, osim što je vlasnički drugačije definirana, ima izrazito puno pojavnih oblika s različitim specifičnim atributima od ostalih nekretnina, a sve te pojavne oblike također treba evidentirati i povezati sa analitičkom evidencijom imovine. 

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.5. – Implementacija klasifikacije nekretnina u registar nekretnina na način da omogući povezivanje službenih evidencija i zadovolji zakonske preduvjete za isporuku podataka u Središnji registar državne imovine su :
· analiza zajedničkih i specifičnih, razlikovnih atributa u bazama različite namjene
· standardizacija pojmova u svim aplikativnim rješenjima
· analiza i definiranje mogućnosti povezivanja sa ostalim informacijskim sustavima koji vode različite podatke o imovini iz svoje nadležnosti
· izrada i implementacija programskog rješenja integracije jedinstvenog identifikacijskog sustava za svu općinsku imovinu
· izrada izvještajnog sustava s komplementarnim i dopunjujućim podacima iz raznih baza podataka, preko jedinstvenog identifikacijskog sustava.



[bookmark: _Toc186524902][bookmark: _Hlk186206514]6.2. Strateški cilj 2 Efikasnije rješavanje imovinskopravnih odnosa

Uređivanje imovinskopravnih odnosa je od odlučnog utjecaja na ostvarivanje značajnog financijskog i društvenog potencijala koji nekretnine posjeduju, u rasponu od izravnog stvaranja prihoda pojedinih portfelja imovine pa do podizanja kvalitete života građana. Uređeno imovinskopravno stanje nekretnina predstavlja nužan preduvjet iskorištavanju potencijalno vrlo izdašnih bespovratnih sredstava iz europskih fondova.

Uređivanje imovinskopravnih odnosa često nije u autonomnom dosegu i ne ovisi o operativnoj angažiranosti službenika jer učinkovitost poduzetih radnji u okviru navedenih poslova može ovisiti o učinkovitosti rada angažiranih vanjskih stručnjaka, odnosno o ažurnosti i učinkovitosti pravosudnih i upravnih tijela nadležnih za rješavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

Analizom postojećeg stanja upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasništvu Općine Čeminac, utvrđen je visoki postotak riješenosti imovinskopravnih odnosa te usklađenosti imovine sa knjigovodstvenom evidencijom. Visoki postotak uređenosti daje pravo na određeno zadovoljstvo općinske uprave, ali ukazuje i kako posao nije okončan u cijelosti. 

Nužno je pažnju posvetiti rješavanju vlasničkopravnih odnosa za neriješene predmete, i to na što efikasniji način.

[bookmark: _Hlk186207608]U okviru strateškog cilja 2. - Efikasnije rješavanje imovinskopravnih definirani su sljedeći posebni ciljevi:
· [bookmark: _Hlk186207313]izrada godišnjih planova upravljanja imovinom
· [bookmark: _Hlk186207386]prilagodba postupka upisa komunalne infrastrukture u skladu s izmjenama i dopunama Zakona o komunalnom gospodarstvu
· digitalizacija postojeće dokumentacije u vezi raspolaganja nekretninama 
· digitalizacija postupanja u skladu s Uredbom o uredskom poslovanju
· podnošenje zahtjeva Republici Hrvatskoj za izdavanje tabularnih isprava na temelju članka 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske (NN 155/23)

[bookmark: _Toc186524903]6.2.1. Izrada godišnjih planova upravljanja imovinom

Za dugoročno rješavanje pitanja vlasništva nad imovinom koja je trenutno upisana (ili bez valjanog upisa, ili je upisana na ustanovu ili Republiku Hrvatsku) bitno je razraditi i primijeniti model izrade godišnjih planova s ciljem rješavanja imovinskopravnih odnosa odnosno uređivanja vlasništva na općinskim nekretninama u zemljišnim knjigama.

Također, na sličan način može se razraditi i primijeniti model preuzimanja vlasništva na komunalnu infrastrukturu i to od popisa komunalne infrastrukture do strateške odluke o prioritetu uređivanja zemljišnoknjižnog stanja.

[bookmark: _Hlk116166301]Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.1. – Izrada godišnjih planova upravljanja imovinom su:
· grupiranje predmeta prema vrsti postupka, (u)pravnom području i portfelju imovine
· uspostava mehanizama komunikacije sa svim potencijalnim protustrankama s ciljem rješavanja svih istovrsnih imovinskopravnih pravnih stvari (predmeta) mirnim putem.
· za svaku godinu važenja ove Strategije donošenje godišnjeg plana rješavanja imovinskopravnih odnosa na nekretninama u izvanknjižnom ili predmnijevanom vlasništvu Općine Čeminac
· godišnja izrada liste prioriteta za izradu elaborata izvedenog stanja.

[bookmark: _Toc186524904][bookmark: _Hlk186457933]6.2.2. Prilagodba postupka upisa komunalne infrastrukture u skladu s izmjenama i dopunama Zakona o komunalnom gospodarstvu

Stupanjem na snagu Zakona o komunalnom gospodarstvu, pojam komunalna infrastruktura dobio je novu dimenziju u kontekstu upravljanja imovinom. Uvažavajući činjenicu kako elementarno funkcioniranje Općine, kao i kvaliteta života u istoj, ovise o tome u kakvom je stanju i kako se održava komunalna infrastruktura, valja naglasiti kako izgradnja i održavanje komunalne infrastrukture u pravilu i neizbježno generiraju značajne rashode u proračunu Općine. 

Temeljem članka 63. Zakona o komunalnom gospodarstvu, jedinice lokalne samouprave dužne su ustrojiti i voditi evidenciju komunalne infrastrukture koja mora sadržavati:
1. naziv i vrstu komunalne infrastrukture
2. podatak o katastarskoj i zemljišnoknjižnoj čestici i katastarskoj općini na kojoj se komunalna infrastruktura nalazi
3. podatak o vlasništvu komunalne infrastrukture i osobi koja njome upravlja i
4. podatke o zatraženim i izdanim dozvolama za uređenje, građenje i uporabu komunalne infrastrukture, radnjama poduzetim u svrhu rješavanja imovinskopravnih odnosa i statusa komunalne infrastrukture i aktima s tim u vezi.

Uzimajući u obzir atribute komunalne infrastrukture, ista je najraznovrsnija i najrazvedenija imovina.
Zakon o komunalnom gospodarstvu dao je mogućnost jedinicama lokalne samouprave da komunalnu infrastrukturu izgrađenu do dana 4.8.2018.godine koja nije evidentirana u katastru ili nije evidentirano njezino stvarno stanje evidentira u katastru na temelju geodetskog elaborata izvedenog stanja komunalne infrastrukture, potvrde jedinice lokalne samouprave da se radi o komunalnoj infrastrukturi, a koje pribavlja i nadležnom tijelu za katastar dostavlja jedinica lokalne samouprave odnosno javni isporučitelj koji upravlja komunalnom infrastrukturom i rješenja nadležnog zemljišnoknjižnog suda o provedbi prijavnog lista u zemljišnu knjigu. Prijavni list za prethodnu provedbu u zemljišnoj knjizi izrađen u skladu s pregledanim i potvrđenim geodetskim elaboratom izvedenog stanja komunalne infrastrukture i potvrdu jedinice lokalne samouprave da se radi o komunalnoj infrastrukturi zemljišnoknjižnom sudu po službenoj dužnosti dostavlja nadležni ured za katastar.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.2. Prilagodba postupka upisa komunalne infrastrukture u skladu s izmjenama i dopunama Zakona o komunalnom gospodarstvu su:
· analiza i utvrđivanje jedinica imovine koja u naravi čini komunalnu infrastrukturu
· popis komunalne infrastrukture kojom upravlja Općina u skladu sa Zakonom o komunalnom gospodarstvu
· unos svih vrsta komunalne infrastrukture u Registar nekretnina
· unos svih vrsta komunalne infrastrukture u analitičku evidenciju imovine
· donošenje strateških odluka o upisu komunalne infrastrukture u vlasništvo Općine Čeminac
· donošenje strateških odluka o komunalnoj infrastrukturi koja predstavlja prioritete za upis u zemljišnu knjigu
· provedba oglednog postupka evidentiranja jedne jedinice imovine u okviru komunalne infrastrukture u skladu s odredbama članka. 132. Zakona o komunalnom gospodarstvu.

[bookmark: _Toc186524905]6.2.3. Digitalizacija postojeće dokumentacije u vezi raspolaganja nekretninama

Digitalizacija dokumentacije o imovini Općine je neophodna iz niza razloga (smanjenje gubitka vremena na traženje dokumentacije, a time ubrzanje procesa rješavanja predmeta, smanjenje potreba za arhivskim prostorima, smanjenje broja procesnih aktivnosti itd.), te je i kao trend neminovnost u današnje vrijeme i u skladu s vizijom izgradnje informacijskog društva u kome se stvara novo okruženje.

Kod digitalizacije dokumentacije o imovini bitno se razlikuje stanje ranije nastale dokumentacije i dokumentacije koja nastaje danas i u budućnosti. Za ranije nastalu dokumentaciju jedino je moguće kroz zahtjevan i dugotrajan posao, po odabranom kriteriju (važnost dokumentacije, raspoloživost po arhivama, ugroženost od propadanja, i sl.), izvršiti pripremu, indeksiranje i digitalno arhiviranje. Kod novonastale dokumentacije, za koju već postoji digitalno arhiviranje, važno je definirati organizaciju rada, sigurnosni pristup arhivama, pojmove za pretraživanje, kontrolu i obnovu medija na kojima je digitalno pohranjena dokumentacija o imovini. 

Suvremeni zakonodavni trendovi idu u smjeru ravnopravnog priznavanja digitalnog zapisa u odnosu na izvornik, što je presudno za sam koncept čuvanja arhiva. 

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.3. – Digitalizacija postojeće dokumentacije u vezi raspolaganja nekretninama su:
· analiza raspoloživosti zapisa i njihovog smještaja po arhivama
· implementacija programskog rješenja za obuhvat arhivske građe 
· edukacija zaposlenika za digitalni obuhvat arhivske građe
· definiranje i provedba modela pristupa digitalnim arhivama 
· povezivanje aplikacije „Registar nekretnina“ s digitalnim arhivama
· organizacija pristupa do nedigitaliziranih arhiva.

[bookmark: _Toc186524906]6.2.4. Digitalizacija postupanja u skladu s Uredbom o uredskom poslovanju

U skladu s odredbama Uredbe o uredskom poslovanju[footnoteRef:27], sva javnopravna tijela koja nemaju uspostavljen informacijski sustav uredskog poslovanja bila su ga dužna uspostaviti najkasnije do 1. siječnja 2023. godine. Uspostava informacijskog sustava uredskog poslovanje ne podrazumijeva samo uspostavu informatičkog rješenja koje može u potpunosti podržati sve propisane procese u vezi obrade dokumenata, već i funkcioniranje svih nadležnih službenika i dužnosnika u okvirima svojih radnih mjesta i nadležnosti, uz poštivanje brojnih materijalno-pravnih i postupovnih propisa koji uređuju različita područja rada i funkcioniranja javnopravnih tijela. [27:  Narodne novine 75/21] 


Odredbom članka 45. stavka 9. Uredbe propisano je kako je akt koji je izvorno izdan u elektroničkom obliku pravno valjan i kada je ispisan na papiru, ali samo ako postoji mogućnost potvrde cjelovitosti i izvornosti elektroničkim putem. Smatra se bitnim naglasiti kako javnopravna tijela nemaju izbora u kontekstu digitalizacije svojeg poslovanja te kako svaki dokument nastaje iz sustava uredskog poslovanja. Naravno, postoje ozbiljne razlike u smislu složenosti poslovanja različitih subjekata, tako da, u kontekstu uredskog poslovanja, nije usporedivo poslovanje jedinice lokalne samouprave s jedne, u odnosu na poslovanje ustanove u području kulture ili cjeloživotnog učenja s druge strane. 

Uredsko poslovanje na razini javnopravnog tijela, bez obzira na razinu njegove složenosti i brojnosti procesa koje je nužno digitalizirati, ne bi se smjelo promatrati kroz pojedinačne poslovne procese i nadležnosti, već kao platformu na kojoj se temelje i u koju su utkani svi poslovni procesi i poslovi svakog javnopravnog tijela u Republici Hrvatskoj. 

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.4. – Digitalizacija postupanja u skladu s Uredbom o uredskom poslovanju su:
· osigurati tehničke pretpostavke za uvođenje aplikativnog rješenja uredskog poslovanja
· implementirati aplikativno rješenje uredsko poslovanje
· izrada pisane procedure o ovlastima i obvezama unošenja dokumentacije u uredsko poslovanje.

[bookmark: _Toc186524907]6.2.5. Podnošenje zahtjeva Republici Hrvatskoj za izdavanje tabularnih isprava na temelju članka 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu  Republike Hrvatske (NN 155/23)

Krajem 2023. godine stupio je na snagu Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske[footnoteRef:28]. Navedenim Zakonom je propisano, a kada je to opravdano i obrazloženo razlozima poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti građana i ujednačavanja gospodarskog i demografskog razvitka svih krajeva Republike Hrvatske, neizgrađenim građevinskim zemljištem, građevinama i zemljištem nužnim za redovnu uporabu te građevine, stanovima i poslovnim prostorima može se raspolagati i bez naknade u korist jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave i ustanova čiji je osnivač Republike Hrvatska i/ili jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave. Raspolaganje se provodi na zahtjev jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave ili ustanove čiji je osnivač Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave, na koje se prenosi ono pravo kojim se postiže ista svrha, a koje je najpovoljnije za Republiku Hrvatsku. [28:  Narodne novine 155/23] 


Ujedno, nadležno Ministarstvo pod uvjetom uzajamnosti i bez naknade može jedinicama lokalne i područne (regionalne) samouprave ili ustanovama čiji je osnivač jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave dati na uporabu nekretnine, za potrebe rada njihovih tijela, odnosno ustanova, sukladno kriteriju površine radnog prostora po zaposleniku, a koja može iznositi do maksimalno 15 m² radnog prostora po zaposleniku.

Međutim, jedna od najvažnijih odredbi navedenog Zakona odnosi se na nekretnine[footnoteRef:29] koje su u zemljišnim knjigama upisane kao vlasništvo Republike Hrvatske i koje su na dan 1. siječnja 2017. godine koristile škole, domovi zdravlja, bolnice i druge ustanove kojima su osnivači jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave i koje se koriste u obrazovne i zdravstvene svrhe te groblja, mrtvačnice, spomenici, parkovi, trgovi, uređena parkirališta, dječja igrališta, sportske građevine sukladno posebnom propisu kojim se uređuje sport, društveni domovi, vatrogasni domovi, spomen-domovi, tržnice i javne stube budući se iste na temelju predmetnog Zakona mogu upisati u vlasništvo jedinca lokalne ili područne (regionalne) samouprave na čijem području se nalaze odnosno u vlasništvo ustanove koja ih koristi ili njima upravlja i koja je vlasništvo nekretnine stekla na temelju posebnog propisa.  [29:  članak 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske (Narodne novine 155/23)] 


Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.5. – Podnošenje zahtjeva Republici Hrvatskoj za izdavanje tabularnih isprava na temelju članka 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske (NN 155/23) su:
· izraditi popis nekretnina za koje je potrebno zatražiti tabularnu ispravu
· provesti pripremne i provedbene postupke uključujući i formiranje građevinskih čestica radi upisa vlasništva nekretninama u zemljišne knjige
· osigurati sredstva za izradu geodetskih elaborata


[bookmark: _Toc186524908][bookmark: _Hlk186207620]6.3. Strateški cilj 3 Procjena vrijednosti i povezivanje internih imovinskih evidencija putem inventarnog broja

Na temelju članka 29. stavka 3. Pravilnika o proračunskom računovodstvu i računskom planu[footnoteRef:30], građevinski objekti (zgrade i ostalo) iskazuju se odvojeno od zemljišta na kojem su smješteni. Ako nije moguće odvojiti vrijednost objekta od vrijednosti zemljišta tada se čitav iznos evidentira na imovini koja ima veću vrijednost. Gledajući s računovodstvenog i ekonomskog aspekta, navedeno iskazivanje imovine je logično. [30:  Narodne novine 158/23] 


Međutim, s druge strane, na temelju članka 9. stavka 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima[footnoteRef:31], pojedinačnu nekretninu čini zemljišna čestica, uključujući i sve što je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj površini ili ispod nje, ali kad je više zemljišnih čestica upisano u zemljišnoj knjizi u isti zemljišnoknjižni uložak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljišnoknjižno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina, a na temelju članka 367. stavka 1. istog Zakona propisano je ako je do stupanja na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima na zemljištu u društvenom vlasništvu izgrađena zgrada u nečijem vlasništvu te je upisana u zemljišnoj knjizi kao zemljišnoknjižno tijelo zasebno od zemljišta na kojem je izgrađena, vlasnik zgrade steći će pravo vlasništva cijele nekretnine spajanjem svih tih zemljišnoknjižnih tijela u jedno uz upis prava vlasništva na spojenom tijelu u korist vlasnika zgrade. [31:  Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14] 


Ujedno, kako bi Općina ekonomično i učinkovito upravljala svojom imovinom nužno je znati koliko imovine Općina ima i koliko ta imovina vrijedi. Kako bi se došlo do podataka o navedenom, potrebno je ispuniti nekoliko preduvjeta kao što su interna procjena svih nekretnina u vlasništvu Općine Čeminac i usklađivanje i povezivanje internih evidencija.

U okviru strateškog cilja 3. - Procjena vrijednosti i povezivanje internih imovinskih evidencija putem inventarnog broja definirani su sljedeći posebni ciljevi:
· osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno usklađivanje vrijednosti imovine i uspostava pravila (metoda) procjene
· procjena jedinica imovine (po portfeljima)
· evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina
· usklađivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog broja.

[bookmark: _Toc186524909]6.3.1. Osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno usklađivanje vrijednosti imovine i uspostava pravila (metoda) procjene

Procjena vrijednosti nekretnina za potrebe analitičkog knjigovodstva provodi se na temelju vjerodostojnih knjigovodstvenih isprava (račun, ugovor, zaključak internog procjeniteljskog povjerenstva). 

Postupak vrednovanja imovine uređen je s više propisa, no za jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave ključna je obvezujuća Uputa Ministarstva financija o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasništvu Republike Hrvatske iz 2018. godine kojoj je cilj konsolidirana bilanca i izvještavanje o financijskom položaju Republike Hrvatske. 

Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine može se provesti: 
· internom procjenom - po internom povjerenstvu proračunskog i izvanproračunskog korisnika na temelju aproksimativne usporedne metode (koristeći dostupne informacije s tržišta, Porezne uprave, katastra i dr.) 
· po ovlaštenom procjenitelju - u iznimnim slučajevima ako je imovina u postupku otuđenja, zamjene, pred otuđenjem i sl. 
· u iznosu pojedinačne vrijednosti od jedne novčane jedinice - za svaku pojedinu imovinsku česticu čiju vrijednost zbog njezinih specifičnih obilježja nije opravdano, niti moguće, procjenjivati. 

Specifične vrste imovine koje spadaju u kategoriju kulturno-povijesne baštine, neotuđivih prirodnih bogatstava, nekih infrastrukturnih objekata i sl. procjenjuju se u iznosu pojedinačne vrijednosti od jedne novčane jedinice.

Procjene vrijednosti imovine po ovlaštenom procjenitelju provode se u slučajevima u kojima Općina Čeminac ima namjeru raspolagati određenom nekretninom. Procjena svih nekretnina po ovlaštenom procjenitelju je skupa i ne preporuča se za potrebe analitičkog knjigovodstva. U slučajevima kada Općina ima namjeru raspolagati određenom nekretninom, postupak procjene se provodi po ovlaštenom procjenitelju na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina[footnoteRef:32]. [32:  Narodne novine 78/15] 


Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.1. – Osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno usklađivanje vrijednosti imovine i uspostava pravila (metode) procjene su:
· donošenje zaključka o osnivanju internog procjeniteljskog povjerenstva
· određivanje članova internog procjeniteljskog povjerenstva
· definiranje zadataka članova internog procjeniteljskog povjerenstva.

[bookmark: _Toc186524910]6.3.2. Procjena jedinica imovine (po portfeljima)

Navedena Uputa Ministarstva financija daje nekoliko ključnih pristupa u vrednovanju imovine kao što su:
· vrednovanje na temelju procijenjene vrijednosti imovine (troškovna metoda odnosno trošak zamjene)
· vrednovanje na osnovi očekivanih prihoda od uporabe (prihodovna metoda)
· tržišno vrednovanje prema pojavnim obilježjima sličnoj imovini (usporedna odnosno poredbena metoda) i
· evidentiranje po jednoj novčanoj jedinici.

Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine obveza je svih vlasnika/korisnika imovine, a dužni su je provesti u okviru redovnog postupka ažuriranja poslovnih knjiga i osiguranja realnosti svojih financijskih izvještaja. 

Knjigovodstvene vrijednosti imovine utvrđene procjenama provedenima internom procjenom i u iznosu od jedne novčane jedinice relevantne su isključivo za svrhu iskazivanja u bilanci Općine Čeminac i Središnjem registru državne imovine.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.2. – Procjena jedinica imovine (po portfeljima) su:
· analiza i po potrebi revidiranje vrijednosti ranije procijenjenih jedinica imovine, a čije vrijednosti evidentno višestruko odstupaju od realnih
· definiranje procedura za internu procjenu različitih pojavnih oblika imovine (stanova, poslovnih prostora, zemljišta, komunalne infrastrukture)
· definiranje prioritetnih portfelja imovine za internu procjenu.

[bookmark: _Toc186524911]6.3.3. Evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina

Općina Čeminac dužna je voditi evidencije i registre (npr. analitička knjigovodstvena evidencija i evidencija komunalne infrastrukture) u skladu s posebnim propisima, uglavnom u području proračunskog računovodstva i komunalnog gospodarstva.

Obje bi se prethodno navedene evidencije, analitička knjigovodstvena evidencija i evidencija komunalne infrastrukture, trebale preklapati. Međutim, takvo preklapanje nije sadržajno podudarno u odnosu na podatke koji se prikupljaju za svaku jedinicu imovine, a to u bitnoj mjeri isključuje njihovu međusobnu operativnu iskoristivost. Navedena okolnost istovremeno implicira nužnost i potrebu višestrukog evidentiranja istih jedinica imovine, ali u okviru različitih područja rada i nadležnosti.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.3. - Evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina su:
· izrada pisane procedure o obvezi dostavljanja i unošenja dokumentacije u registar nekretnina i analitičku knjigovodstvenu evidenciju
· evidentirati imovinu u poslovnim knjigama, u skladu s odredbama Pravilnika o proračunskom računovodstvu i Računskom planu i Uputom o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasništvu Republike Hrvatske
· implementacija (i po potrebi dorada) procedure za provedbu procjena u poslovnim knjigama
· provođenje procjene u evidenciji dugotrajne imovine
· provođenje procjene u registru nekretnina.

[bookmark: _Toc186524912]6.3.4. Usklađivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog broja

Primjenom različitih strukovnih pravila, ista nekretnina se u evidenciji nekretnina evidentira kao jedan zapis, a u analitičkoj knjigovodstvenoj evidenciji kao dva zapisa.

Dakle, analitičku knjigovodstvenu evidenciju i evidenciju nekretnina nije moguće voditi kao jednu evidenciju zbog različitosti u djelovanju osnovnih principa pravnih i ekonomskih, odnosno računovodstvenih znanosti. 

Državni ured za reviziju kontinuirano nalaže jedinicama lokalne i područne (regionalne) samouprave za svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu odrediti identifikacijski broj i analitičke knjigovodstvene evidencije putem identifikacijskih brojeva povezati s drugim evidencijama o imovini.

Navedeno implicira nužnost uspostave vrlo uske suradnje između ustrojstvenih jedinica i službenika nadležnih za poslove računovodstva i financija s ustrojstvenim jedinicama i službenicima u čijoj je nadležnosti obavljanje poslova u području upravljanja ostalom dugotrajnom imovinom.
[image: Slika 4]
[bookmark: _Toc187847589]Slika 3 Prikaz modela usklađenja evidencija

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.4. – Usklađivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog broja su:
· voditi analitičke knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne godine popisivati imovinu i obveze
· za svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu odrediti inventarni broj
· uspostava jedinstvenog IB (inventarnog broja) sustava za sve portfelje imovine u vlasništvu Općine u službenoj evidenciji imovine Općine
· analitičke knjigovodstvene evidencije putem identifikacijskih brojeva povezati s drugim evidencijama o imovini



[bookmark: _Toc186524913]7. PREPORUKE PRAĆENJA, AŽURIRANJA I REVIDIRANJA STRATEGIJE 

Za uspješnu provedbu Strategije nužno je istu kontinuirano pratiti i ažurirati sve nastale promjene, a po potrebi i revidirati uvažavajući novonastale uvjete, koji se mogu odnositi na promjenu zakonskog okvira, nepredviđene situacije, mogućnosti korištenja sredstava iz EU fondova i slično. 

Osnovne preporuke za praćenje, koje u sebi uključuju elemente nadzora i ocjenjivanja, odnose se na praćenje:
· ostvaruje li se vizija Strategije - kroz analizu učinka po pojedinim ciljevima, prikazom i usporedbom pokazatelja, s naglaskom na rezultate mjera i aktivnosti iz godišnjih planova
· primjenjuju li se načela Strategije - kao osnovne komponente učinkovitog upravljanja imovinom Općine Čeminac
· ostvaruje li se godišnji plan - analizom kako, kada i tko provodi aktivnosti definirane u godišnjem planu (godišnji plan služi kao sredstvo nadzora i ocjenjivanja, jer sadrži ciljeve i rokove u kojima se određene mjere i aktivnosti trebaju realizirati
· je li došlo do promjene normativnog okvira u vezi upravljanja imovinom, te prilagoditi opće akte i samu provedbu Strategije novonastalim normativnim promjenama.
Gore navedeno treba biti usklađeno s procesima stvaranja i implementacije Strategije, kako je prikazano na sljedećoj slici. 

[image: ]
[bookmark: _Toc185861124][bookmark: _Toc187847590]Slika 4 Područja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom


[bookmark: _Toc186524914]8. ZAKLJUČAK

Iako iz ukupnosti normativnog okvira Republike Hrvatske nije moguće izvesti jasnu i univerzalno obuhvatnu definiciju pojma upravljanja imovinom, a koja bi ujedno bila primjenjiva u odnosu na postupanje jedinica lokalne samouprave u tom smislu, iz svega prethodno navedenoga nedvojbeno proizlazi kako je riječ o jednom o najsloženijih i sadržajno najobuhvatnijih radnih procesa u nadležnosti jedinica lokalne samouprave. Tako unutar pojma upravljanja imovinom možemo razlikovati niz stručnih i radnih procesa koji obuhvaćaju različite načine raspolaganja i korištenja općinskom imovinom, ali i evidentiranja svih poslovnih događaja proizašlih s osnova stjecanja, otuđenja, korištenja ili održavanja iste, uključujući provođenje različitih operativnih poslova prije svega imovinskopravne naravi. 

Valja imati na umu kako se za određena područja i radne procese može reći da imaju statičku narav i obavljaju se redovito uz određene uhodane i uglavnom repetitivne radnje, ali je za učinkovito i zakonito obavljanje istih nužan aktivan i na znanju utemeljen angažman kako nadležnih službenika tako i donositelja odluka. 

Nužan preduvjet učinkovitom, racionalnom i zakonitom upravljanju imovinom predstavlja sustavno i organizirano evidentiranje ukupnosti općinske nepokretne imovine. Već je navedeno kako obveza evidentiranja općinske imovine počiva na nizu različitih propisa, a najveći se problem u tom smislu odražava u okolnosti kako navedeni propisi nisu međusobno usklađeni i sveobuhvatni u odnosu na ukupnosti općinske imovine te kao takvi, stvaraju visoku razinu pravne nesigurnosti te uzrokuju stvaranje neujednačenosti u operativnom postupanju. 

Stoga je izrazito važno naglasiti okolnost kako obujam i složenost poslovnih procesa u obuhvatu pojma upravljanja imovinom u pravilu nadilaze ustrojstvo i djelokrug rada. 

U konačnici, ovu Strategiju je, kao dokument dominantno apstraktne naravi kojim se uređuju srednjoročni ciljevi upravljanja i raspolaganja imovinom, nužno razraditi kroz operativno i konkretno zadane kratkoročne ciljeve koje je poželjno definirati putem godišnjeg plana upravljanja imovinom. Važno je naglasiti kako svi postavljeni ciljevi unutar navedenih dokumenata moraju biti životno i operativno provedivi, uvažavajući pritom mogućnost odgovornog mobiliziranja i iskorištavanja svih potrebnih administrativnih i financijskih kapaciteta Općine Čeminac nužnih za njihovo ostvarenje.
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Normativni okvir – taksativni dio 

1. Ustav Republike Hrvatske (Narodne novine 56/90, 135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10 i 5/14)
2. Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20)
3. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14) 
4. Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23)
5. Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24)
6. [bookmark: _Hlk85115517]Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine 68/18, 110/18, 32/20 i 145/24) 
7. Zakon o cestama (Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 110/19, 144/21, 114/22, 4/23 i 133/23)
8. Zakon o grobljima (Narodne novine 19/98, 50/12 i 89/17)
9. Zakon o nasljeđivanju (Narodne novine 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15 i 14/19)
10. Zakon o Središnjem registru državne imovine (Narodne novine 112/18)
11. Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske (Narodne novine 155/23)
12. Zakon o zemljišnim knjigama (Narodne novine 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24)
13.  Zakon o javnom bilježništvu (Narodne novine 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16 i 57/22)
14. Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 112/18, 39/22 i 152/24) 
15. Zakon o prostornom uređenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23) 
16. Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) 
17. [bookmark: _Hlk116161011]Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunističke vladavine (Narodne novine 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02 i 98/19) 
18. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)
19. Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara (Narodne novine 145/24)
20. Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (Narodne novine 74/14, 69/17 i 98/19)
21. Zakon o poljoprivrednom zemljištu (Narodne novine 20/18, 115/18, 98/19 i 57/22)
22. Zakon o komasaciji poljoprivrednog zemljišta (Narodne novine 46/22) 
23. Zakon o građevinskoj inspekciji (Narodne novine 153/13 i 145/24) 
24. Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (Narodne novine 86/12, 143/13, 65/17 i 14/19) 
25. Zakon o proračunu (Narodne novine 144/21) 
26. Zakon o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20, 39/22, 113/22, 33/23, 114/23, 35/24 i 152/24)
27. Zakon o lokalnim porezima(Narodne novine 115/16, 101/17, 114/22, 114/23 i 152/24)
28. Zakon o autorskom pravu i srodnim pravima (Narodne novine 111/21)
29. Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (Narodne novine 75/15 i 102/19)
30. Zakon o pravu na pristup informacijama (Narodne novine 25/13, 85/15 i 69/22).

Podzakonski i općenormativni akti

1. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa i projekata od interesa za opće dobro koje provode udruge (Narodne novine 26/15 i 37/21)
2. Uredba o Središnjem registru državne imovine (Narodne Novine 3/20)
3. Pravilnik o proračunskom računovodstvu i Računskom planu (Narodne novine 124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20) 
4. Pravilnik o proračunskom računovodstvu i Računskom planu (Narodne novine 158/23)
5. Pravilnik o financijskom izvještavanju u proračunskom računovodstvu (Narodne novine 37/22)
6. Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige položenih ugovora i o upisu vlasništva posebnog dijela nekretnine (etažnog vlasništva) (Narodne novine 121/13 i 61/18) 
7. Jedinstvena metodološko-nomotehnička pravila za izradu akata koje donosi Hrvatski sabor (Narodne novine 74/15)

Opći akti Općine Čeminac

1. Statut Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23)
2. Odluka o načinu, uvjetima i postupku raspolaganja imovinom u vlasništvu Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 11/19)
3. Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23)
4. Odluka o korištenju prostorija i društvenih domova na području Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 9/23)
5. Odluka o nerazvrstanim cestama i javnim prometnim površinama (Službeni glasnik Općine Čeminac 5/24 i 7/24)
6. Odluka o komunalnom redu (Službeni glasnik Općine Čeminac 5/19 i 11/21)
7. Odluka o uvjetima, načinu upravljanja i održavanja groblja na području Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 8/15 – pročišćeni tekst)
8. Odluka o općinskim porezima Općine Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac 11/23) 
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1. Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje općinske nefinancijske imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina 



2. Efikasnije rješavanje impovinskopravnih odnosa


1.1. Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine





1.2.  Uspostava aplikacijskog rješenja registra nekretnina





1.3. Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije imovine i klasificiranje pojavnih oblika imovine u službenim evidencijama po portfeljima


1.5. Implementacija klasifikacije nekretnina u registar nekretnina na način da omogući povezivanje službenih evidencija i zadovolji zakonske preduvjete za isporuku podataka u Središnji registar državne imovine


1.4.  Uspostava načela evidentiranja stvarnog stanja nekretnina



 3. Procjena vrijednosti i povezivanje internih imovinskih evidencija putem inventarnog broja
 . 


2.1. Izrada godišnjih planova upravljanja imovinom


2.2. Prilagodba postupka upisa komunalne infrastrukture u skladu s izmjenama i dopunama Zakona o komunalnom gospodarstvu








2.3. Digitalizacija postojeće dokumentacije u vezi raspolaganja nekretninama 





2.4. Digitalizacija postupanja u skladu s Uredbom o uredskom poslovanju





2.5. Podnošenje zahtjeva Republici Hrvatskoj za izdavanje tabularnih isprava na temelju članka 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu  Republike Hrvatske (NN 155/23)





3.1. Osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno usklađivanje vrijednosti imovine i uspostava pravila (metoda) procjene


3.2. Procjena jedinica imovine (po portfeljima)





3.3. Evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina





3.4. Usklađivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog broja
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