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1. Polazista

Upravljanje imovinom odnosno nekretninama je kompleksni multidisciplinarni proces, koji predstavlja
sustav odrzavanja i stvaranja vrijednosti kroz najvee moguce povecanje prihoda, kontrolu izdataka,
upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje prikladnog fizickog odrZavanja
imovine.

Strategiju upravljanja nekretninama Opcine Bebrina (u daljnjem tekstu: Strategija) donosi Opéinsko vije¢e
radi potreba Op¢ine Bebrina (u daljnjem tekstu: Opcine), a na prijedlog Nacelnika.

Cili ove Strategije, kako je i navedeno, jest dugorocno osigurati odrZivo, uinkovito i transparentno
upravljanje i raspolaganje imovinom Opcine Bebrina kao i osigurati da imovina odnosno nekretnine
Op¢ine budu u sluzbi gospodarskog rasta te zastite javnog interesa. U€inkovito upravljanje i raspolaganje
nekretninama Opcine od strane predstavnickog i izvrSnog tijela poti¢e razvoj gospodarstva i doprinosi
boljoj kvaliteti zivota svih gradana.

Primjena pravila o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske! se odnosi na
samu pripremu, izradu, dono$enje, usvajanje i u konacnici provedbu ovog dokumenta. Prilikom izrade
Strategije primjenjuju se odredbe i nacela Strategije upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019.
—2025. (,Narodne novine®broj NN 96/2019) i Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine*
broj 52/18).

Upravljanje nekretninama, ali i ostalom imovinom, prije svega obuhvaca izradu popisa svih nekretnina u
vlasnidtvu Opéine i njihovom procijenjenom vrijednosti kao i utvrdivanje vaznosti odredenih nekretnina za
Opcinu i sagledavanje troSkova i prihoda od nekretnina i ostale imovine, radi Sto ucinkovitijeg koriStenja
nekretnina u vlasnistvu Opcine Bebrina mora se odgovorno i ucinkovito upravijati i raspolagati jer
predstavlja kapital koji je potrebno staviti u funkciju i saCuvati za buduce generacije.

Upravljanje opéinskom imovinom mora se temeljiti na osnovnim nacelima:?

X/
L X4

nacelo odgovornosti,
nacelo javnosti;
nacelo ekonomicnosti,
nacelo predvidljivosti.

X3

S

X3

S

/7
o0

1.2.  Priprema planiranja

Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom Opcine Bebrina donosi se za razdoblje 2023.-2028.
godine. Strategija predstavlja okvir koherentnih strate$kih smjernica, mjera i aktivnosti koje su usmjerene
prema realizaciji razvojnog smjera upravljanja op¢inskom imovinom kao i realizaciji strateskih i posebnih

1 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, 152/14),
Zakon o viasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Zagreb, Narodne novine d.d., ¢1.35., st.8.

2 Narodne novine (96/2019), Stategija upravijanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025., Zagreb, Narodne novine
d.d., str.3.
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cilieva upravljanja opc¢inskom imovinom. U skladu sa Zakonom o sustavu strateSkog planiranja i
upravljanja razvojem Republike Hrvatske, Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom sektorska je
strategija i akt strateSkog planiranja od lokalnog znacaja. Ista je u sluzbi postizanja gospodarskih,
infrastrukturnih i drugih strateSkih razvojnih ciljeva, sa svrhom oCuvanja imovine i njene vaznosti za zivot
i rad postojecih i buducih narastaja. Stoga se op¢inskom imovinom upravlja, raspolaze i koristi u¢inkovito
i razumno, paznjom dobrog gospodara, sukladno prethodno navedenim nacelima odgovornosti, javnosti,
ekonomicnosti i predvidljivosti.

Upravljanje imovinom sukladno Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom podrazumijeva sve sustavne i
koordinirane aktivnosti i dobre prakse kojima drzava racionalno, transparentno i javno upravlja imovinom

i s njom povezanim obvezama, u ime i za ra¢un gradana s ciliem odrZivog razvitka Op¢ine, a osobito:

*,

0

» izvrS8avanje svih vlasnickih ovlasti i preuzimanje svih vlasnickih obveza,

» poduzimanje svih radnji u svezi s op¢inskom imovinom s paznjom dobrog gospodara i nacelima
upravljanja opc¢inskom imovinom radi uredenja pravnih odnosa na op¢inskoj imovini te

** po potrebi, utvrdivanje ili promjena namjene opcinske imovine.

DS

Raspolaganje imovinom prema Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom podrazumijeva sklapanje
pravnih poslova €ija je posljedica prodaja, darovanje, osnivanje prava gradenja, osnivanje prava sluznosti,
zakup, najam, razvrgnuce suvlasnickih zajednica, zamjena, koncesija, osnivanje prava zaloga na
opcinskoj imovini ili na drugi nacin te davanje na uporabu opcinske imovine.

Strategija odreduje srednjoroCne cilieve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama u
vlasnidtvu Opcine Bebrina uz provedbeni period od 2023. do 2028. godine. Strategijom se zeli osigurati
ekonomski svrhovito, u€inkovito i transparentno upravljanje nekretninama Opcine Bebrina, uz o€uvanje i
pronalazenje optimalnih rjeSenja za Op¢inu pri upravljanju i raspolaganju nekretninama.

1.3.  Proces pripreme za uspostavu sustava upravljanja imovinom

Ova Strategija oslanja se na Strategiju upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. - 2025.
(,Narodne novine“ broj NN 96/2019 ) i naCela koja su propisana za upravljanije i raspolaganje drzavnom
imovinom jer su i nekretnine OpCine Bebrina dio drzavne imovine. Prema Clanku 3. i 4. Zakona o
upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske, u drzavnu imovinu ulaze i

nekretnine Ciji su imatelji, odnosno vlasnici Op¢ina Bebrina Ciji je osnivaC Republika Hrvatska, i to
nekretnine u svim pojavnim oblicima.

Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i procjenu trZiSne vrijednosti svih nekretnina Opcine, $to
predstavlja uvjet za izradu snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela imovine Opéine, proces
prethodno spomenute analize, odnosno procjene se moze smatrati preduvjetom za adekvatno provodenje
svih strategija i planova vezanih uz upravljanje imovinom i provodi se kao zaseban proces u upravljanju
imovinom.

Odluke o upravljanju nekretninama treba temeljiti na najve¢em moguéem ekonomskom ucinku, a

nekretnine treba primarno klasificirati na aktivne i neaktivne, tj. na one s kojima ce se Op¢ina koristiti za
3



vlastite potrebe ili davati na koriStenje drugima, i na ostale nekretnine kojima ¢e Opéina raspolagati prema
smjernicama iz Strategije.

Kako bi se uspjeSno proveo postupak upravljanja i raspolaganja nekretninama kroz izradu Strategije
upravljanja nekretninama Op¢ine Bebrina, formirano je tijelo za izradu Strategije upravijanja
nekretninama, Predsjednik povjerenstva i Radna skupina (Povjerenstvo).

Temeljno tijelo je predsjednik radne skupine, odnosno Nacelnik, uz suradnju sa stru¢nim djelatnicima
Opcine, imenovanom radnom skupinom (Povjerenstvom), odgovoran je za izradu Strategije, te za
pracenje i evaluaciju iste.

Radna skupina (Povjerenstvo) ukljuCuje relevantne strunjake unutar jedinstvenog upravnog odjela i
organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade Strategije kroz
konstruktivne radionice.

Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana 21. travnja 2023. godine, kada se zapocelo s radom na
Strategiji. Nacrt/radnu verziju Strategije upravljanja nekretninama izradila je radna skupina (Povjerenstvo)
u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju ¢lanova radne skupine
(Povijerenstva) iz Priloga 1. U procesu se suradivalo s Povjerenstvom koje je omogucilo nesmetanu
komunikaciju i brzinu. Sva je analitika objedinjena u prednacrt/radnu verziju koja je dovrSena u lipnju
2023. godine.

1.4.  Vazedi propisi u vezi upravljanja i raspolaganja imovinom

Potrebno je stvoriti i redovno aZurirati normativni okvir, bez obzira na podrucje upravljanja imovinom koje
ureduje te uvazavati uCestale izmjene i dopune istoga, kao i ucvrstiti neke sekundarne mehanizme
stabilizacije kako bi se osiguralo funkcionalno i ucinkovito obavljanje razliéitih poslovnih procesa
usmjerenih izvrSenju zakonskih obveza, ali i ostvarenje postavljenih strateskih cilieva. Navedeno je
osobito primjenjivo i prijeko potrebno u kontekstu obavljanja razli€itih poslova u okviru slozenog procesa
upravljanja imovinom, prije svega iz razloga $to postojeca sistematizacija radnih mjesta, ukazuje na
fragmentaciju poslova upravljanja imovinom u okviru razli¢itih radnih mjesta te ne predvidaju ucinkovite
mehanizme i procese koji bi obuhvatili sve aktivnosti upravljanja imovinom.

PostojeCi normativni okvir brojnim zakonima i podzakonskim aktima ureduje podrucje upravljanja,
raspolaganja i uporabe imovine u vlasnisStvu Republike Hrvatske.

Zakoni koji ureduju djelokrug, ovlasti i poslove i koji se naj¢eSce koriste u procesu upravljanja imovinom
su abecednim redom navedeni u nastavku:
— Zakon o koncesijama (,Narodne novine®, br. 69/17, 107/20)
— Zakon o najmu stanova (,Narodne novine*, br. 91/96, 48/98 — Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 66/98. — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/06, 68/18, 105/20)
—  Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vliadavine (,Narodne
novine®, br. 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01. — Odluka Ustavnog
suda Republike Hrvatske, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19)
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Zakon o pretvorbi drustvenih poduzec¢a (,Narodne novine®, br. 19/91, 83/92, 94/93, 2/94, 9/95,
118/99 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske)

Zakon o privatizaciji (,Narodne novine*, br. 21/96, 71/97, 16/98, 73/00, 92/10, 145/10)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 78/15)

Zakon o proracunu (,Narodne novine®, br. 144/21)

Zakon o sredi$njem registru drzavne imovine (,Narodne novine®, br. 112/18)

Zakon o strateSkim investicijskim projektima Republike Hrvatske (,Narodne novine®, br. 29/18,
114/18.)

Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (,Narodne
novine®, br. 123/17)

Zakon o trgovackim drustvima (,Narodne novine®, br. 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03,
107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11 — prociSceni tekst, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19, 34/22)
Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljitu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (,Narodne novine®, br. 92/10)

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine®, br. 52/18)

Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u viasnistvu Republike Hrvatske (,Narodne novine®,
br. 94/13, 18/16, 89/17 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 52/18, 112/18)

Zakon o ustrojstvu i djelokrugu ministarstva i drugih sredisnjin tijela drzavne uprave (,Narodne
novine®, br. 93/16, 104/16, 116/18, 127/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine*, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 — prociséeni
tekst, 94/17 — ispravak)

Zakon o zabrani raspolaganja i preuzimanju sredstava odredenih pravnih osoba na teritoriju
Republike Hrvatske (,Narodne novine®, br. 29/94, 35/94)

Zakon o zakupu i kupoprodaiji poslovnog prostora (,Narodne novine®, br. 125/11, 64/15, 112/18)
Zakon o zemljiSnim knjigama (,Narodne novine®, br. 63/19).

Zakljuéno je vazno istaknuti kako je podrucje upravljanja imovinom kompleksno te je uredeno brojnim
zakonima, podzakonskim propisima i drugim aktima. Kompleksnost regulatornog okvira je prvenstveno
vezana uz obuhvat oblika imovine te ukljuCuje velik broj nadleznosti viSe institucija javnog sektora, a sto
otezava mogucnost normativnog objedinjavanja upravljanja imovinom u jednom propisu.

VaZeci akti Opcine Bebrina vezani uz upravljanje i raspolaganje imovinom:

v

AN N NN

AN

Statut Opéine Bebrina,

Odluka o uvjetima, nacinu i postupku gospodarenja imovinom u vlasnistvu Opcine Bebrina,
Odluka o uspostavi Registra imovine Op¢ine Bebrina

Program raspolaganja poljoprivrednim zemljiStem u vlasnistvu Republike Hrvatske,

Odluka o raspisivanju javnog natje€aja za zakup poljoprivrednog zemljista u viasnistvu Republike
Hrvatske na podruéju Opéine,

Odluka o komunalnom doprinosu,

Program gradenja komunalne infrastrukture,

Program odrZavanja komunalne infrastrukture.



Ostali akti vezani uz upravljanje imovinom donose se ovisno o pojedinathom predmetu i vrsti imovine i
nacinu raspolaganja istom te se pravovremeno i azurno objavljuju na sluzbenim stranicama Opcine.

1.5.

Pojmovi i definicije

U skladu sa navedenim pojedini pojmovi u smislu ove Strategije, a sukladno odredbama Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom imaju sljedece znacenje:

X/

1.6.

upravijanje imovinom i nekretninama u vlasnistvu Opcine ukljuCuje koordinirane aktivnosti i
nacela dobre prakse kojima Opc¢ina odrzivo upravlja u svrhu ostvarivanja svoje strategije kao i
stjecanje nekretnina, raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih drugih vlasnickin prava
sukladno propisima koji ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava

raspolaganje imovinom u vlasniStvu Opcine podrazumijeva pravo na otudenje, opterecenje,
ograniCenje i odricanje od prava;

koristenje imovine u vlasnistvu Opcine podrazumijeva uporabu i maksimiziranje koristi koje
opcinska imovina daje, bez otudenja ili opterecenja.

Evidentiranje imovine odnosi se na niz aktivnosti odnosno radnji koje se odnose na prikupljanje i
evidentiranje svih podataka kojima se omogucuje uvid u opseg i strukturu svih pojavnih oblika
imovine Opcine, a sve s ciliem ucinkovitijeg upravljanja i nadzora nad raspolaganjem i stanjem
opc¢inske imovine, ukljuujuci evidentiranje svih poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje
nisu evidentirane u poslovnim knjigama.

Indirektne subvencije predstavljaju davanje imovine na koridtenje ispod trZiSne vrijednosti, a
predstavlja izraCunati iznos kojim vlasnik nekretnine od korisnika nekretnine ostvaruje manje neto
prihoda nego Sto bi ih mogao ostvariti na slobodnom trZistu.

Jedinica imovine je najmanja funkcionalna cjelina nekretnine koja ima samostalnu uporabnu ifili
funkcionalnu vrijednost. MozZe biti npr. katastarska Cestica, stan, djecje igraliSte, nerazvrstana
cesta, park, spomenik, most, poslovni prostor, parkiraliSte (s viSe parkiraliSnih mjesta), javna
rasvjeta (s jednim mjernim mjestom i viSe stupova, kablova, svjetiljki), djecji vrtic¢ i dr.

Opci strateski cilj predstavlja smjer djelovanja u svrhu realizacije strategije, a to je: osigurati
ekonomski svrhovito, djelotvorno, ucinkovito i transparentno upravljanje op¢inskom imovinom na
nacin da ta imovina bude u sluzbi gospodarskog rasta i zatite javnog interesa i interesa Opcine.
Portfelji imovine odnose se na pojavne oblike istovrsne imovine, odnosno imovine koja ima
specificha obiliezja koja je poblize odreduju i €ine razliku u odnosu na druge pojavne oblike
istovrsne imovine.

Posebni ciljevi u ovoj Strategiji Cine skup aktivnosti koji detaljnije razraduju stratedke ciljeve i u
kojima su definirane mjere za ispunjenije tih ciljeva.

Smjernica je naCelno odreden apstraktni cilj ili uCinak koji se zeli postici ostvarivanjem strate$kih
i posebnih ciljeva.

Aspekti upravljanja imovinom

Potreba za detaljnom analizom procesa upravljanja imovinom Opcine Bebrina je uogena kroz analizu
svih aspekata upravljanja imovinom (ponajviSe upravljanje nekretninama).



Moderne metodologije upravljanja imovinom jedinica lokalne samouprave obuhvacaju sliedece aspekte
upravljanja imovinom:

X/
L4

Evidencijski — popis imovine,

Opisno-tehnicki — podjela imovine na portfelje,

Prostorni — lokacijski i katastarski podaci o nekretninama,

Imovinsko-pravni — pitanje vlasniStva na pojedinoj nekretnini,

Financijski — procjena vrijednosti imovine

Dokumentacijski — dokazni dokumenti

Organizacijski — organizacija provodenja procesa upravljanja imovinom unutar JLS uz podjelu
nadleznosti,

lzvjeStajni — izrada izvjestaja kroz provodenje analiza i kontrola procesa upravljanja imovinom,
Drustveni — osiguranje zadovoljstva lokalne zajednice kroz kontinuiranu brigu o nekretninama,
StrateSki — planiranje i ostvarenje dugorocnih cilieva upravljanja imovinom.

X3

S

X3

S

X3

S

X3

S

X3

S

X3

S

X3

S

X3

S

X/
L X4

Predmet ove Strategije je cjelokupna nefinancijska imovina u vlasnistvu Opcine Bebrina. Neke su
nekretnine, gledano imovinsko-pravno, u vlasnistvu Republike Hrvatske, s njima raspolaze Opéina, a
knjigovodstveno su evidentirane u bilanci ustanove Sto predstavlja problem kod provodenja procesa
upravljanja nekretninama. Dono$enjem, a i provedbom ove Strategije pokuSat ¢e se $to konkretnije
provoditi aktivnosti upravljanja imovinom Opcine Bebrina.

2. Analiza postojece situacije

Oblici imovine u vlasnistvu Opcine Bebrina, a koje su identificirane u Registru imovine, se odnose na
sliedece kategorije (portfelje) imovine:

O

poljoprivredno zemljiste
gradevinsko zemljiste
O ostala zemljista

“  zemljiSta:

(@)

+«+ o8asna imovina

«» komunalna infrastruktura o Nerazvrstane ceste, poljski putevi,
javne prometne povrsine na kojima
nije dopusten promet motornih
vozila i javna parkiralista

Javne zelene povrSine

Uredaji i predmeti javne namjene
Gradevine javne namjene

Javna rasvjeta

Groblja i krematoriji

O O O O O

Nacin na koji se upravlja imovinom u Op¢ini, obuhvaca sljedece okvirne aktivnosti:

+ stjecanje i raspolaganje nekretninama i ostvarivanje vlasnickih prava u skladu s propisima koji
ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava;



% utvrdivanje vlasniCko pravnog statusa nekretnina, njihov popis i procjenu te upis u javne registre
i oCevidnike;

» tekuce i investicijsko odrzavanje nekretnina te kapitalna ulaganja,

financijsko pracenje prihoda i rashoda od nekretnina te

» obavljanje drugih poslova u vezi upravljanja nekretninama.

o,

DS

X3

*¢

DS

2.2.  Analiza postoje¢eg modela upravljanja nekretninama

Postoje¢i model upravljanja imovinom utvrden je i normiran putem zakonskih, podzakonskih kao i op€ih
akata Opcine. Opcinsko vije¢e, odnosno Opcinski nacelnik ima ovlasti za raspolaganje, upravljanje i
koridtenje nekretninama u vlasnistvu Opcine, osim ako posebnim zakonom nije drukéije odredeno.

PostojeCi model upravljanja nekretninama temelji se na analitickim knjigovodstvenim evidencijama u
kojima su upisani svi pojavni oblici dugotrajne imovine. Pored knjigovodstvenih evidencija ustrojen je
Registar imovine i Evidencija komunalne infrastrukture. U tijeku je uspostava evidencija koje ¢e
sadrzavati ve¢inu podataka te ¢e predstavljati bazu podataka kao temelj za provedbu cjelovitog procesa
za upravljanje i raspolaganje imovinom. Uspostavljanje baze podataka i popisa imovine prvi je i najvazniji
korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omoguc¢ava nadzor
i analizu nekretnina i portfelja te osigurava transparentnost u radu.

Op¢ina mora uspostaviti sistematicnu bazu podataka o imovini koja se oslanja na to¢ne i podrobne
podatke preuzete iz katastra nekretnina i zemljiSnih knjiga. Neki od tih podataka su stalni i rijetko se
mijenjaju (oznaka katastarske Cestice, povrSina, adresa, opis, prostorno planska namjena) dok su ostali
podaci (financijski rezultati, prihodi, izdaci, korisnici, trenutna namjena) podlozni &e$¢im promjenama.

Opcéina uspostavlja cjelovitu i sistematiziranu evidenciju imovine u svom vlasniStvu. Za odredeni broj
nekretnina Opc¢ina mora utvrditi vlasni¢ku dokumentaciju i provesti upise u zemljiSne knjige i druge javne
ocevidnike. S ciliem povecanja ucinkovitosti upravljanja imovinom, kontinuirano se radi na pobolj$anju
postojeceg normativnog okvira kojim se ureduje upravljanje imovinom.

2.2.1.  Analiza upravljanja zemljistem
Gradevinsko zemljiSte je, prema odredbama Zakona o prostornom uredenju (,Narodne novine®, br.
153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23) zemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja te zemljiste
izvan gradevinskog podrucja obuhvaéeno gradevnom Cesticom na kojoj je izgradena gradevina.

Gradevinsko zemljite oznacava izgradeno ili neizgradeno zemljiste koje je dokumentima prostornog
uredenja predvideno za izgradnju gradevine ili za drugi nacin i oblik koriStenja ili uredenja, a nalazi se
unutar gradevinskog podrucja Opéine.

Poljoprivrednim zemljistem, u smislu Zakona o poljopriviednom zemljistu (,Narodne novine®, br. 20/18,
115/18, 98/19 i 57/22), smatraju se poljoprivredne povrsine koje su po nacinu uporabe u katastru opisane
kao: oranice, vrtovi, livade, pasnjaci, vocnjaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, trstici i mo¢vare, kao i drugo
zemljiSte koje se moze privesti poljoprivrednoj proizvodnii.

Treba poticati i unapredivati koristenje zapustenih poljoprivrednih povrsina. Poljoprivredno zemljiSte mora
se odrzavati pogodnim za poljoprivrednu proizvodnju. Pod odrzavanjem poljoprivrednog zemljista
pogodnim za poljoprivrednu proizvodnju smatra se sprjeCavanje njegove zakorovljenosti i obrastanja
viSegodisnjim raslinjem, kao i smanjenje njegove plodnosti.
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Ukupna povrsina poljoprivrednog zemljiSta u vlasnistvu drzave na podrucju Opcine Bebrina iznosi
2.532,9839 ha. Na podrucju Op¢ine ukupna povrsina poljoprivrednog zemlji$ta u vlasni$tvu drzave nalazi
se na podrucju sedam katastarskih opcina: ko Banovci, ko Bebrina, ko Dubocac ko Kaniza, ko Stupnicki
kuti, ko Sumege i ko Zbjeg.

PovrSine poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu RH na podru¢ju Opcine Bebrina obuhvaéene su
ekoloskom mrezom Natura 2000. S obzirom na to da se u obuhvatu Programa nalazi podrucje
ekoloSke mreze, provodi se postupak ocjene prihvatljivosti programa za ekoloSku mrezu prema
posebnom propisu iz podrucja zastite prirode. Pojedine povrSine poljoprivrednog zemljiSta koje
se u katastru i gruntovnici vode kao npr. oranica, livada, pasnjak u naravi je sukcesijski zauzela
viSegodiSnja vegetacija. Takoder, pojedine povrSine koje se u katastru i gruntovnici vode kao
livada ili padnjak ve¢ duZi niz godina u naravi se obraduje kao oranica.

Za Sto ucinkovitije upravljanje i raspolaganje zemljistem u vlasnistvu Opcine podrazumijeva se provodenje
postupaka stavljanja zemljista u funkciju: prodajom, osnivanjem prava gradenja i prava sluznosti,
rieSavanjem zahtjeva razvrgnuca suvlasni¢ke zajednice na zemljiStu u vlasnistvu Republike Hrvatske,
opcine i drugih osoba, zatim provodenjem postupaka osnivanja zaloZnog prava, davanjem u zakup
zemlji$ta, ako upravljanje i raspolaganije njima nije u nadleznosti nekog drugog tijela.

Neizgradeno gradevinsko zemljiSte u svom vlasnistvu Opéina mozZe dati u zakup pravnim i fizickim
osobama u svrhu priviemenog koriStenja tog zemljiSta do njegovog privodenja namjeni odredenoj
dokumentom prostornog uredenja odnosno lokacijskom dozvolom. Zemljiste u vlasnistvu Opéine daje se
u zakup putem javnog natjecaja.

O osnivanju stvarnih sluZnosti na nekretninama u vlasnistvu Op¢ine, u korist vlasnika odredene druge
nekretnine ili u korist odredene osobe odluéuje Opéinski nacelnik uz uvjet:

v' da je to nuzno za odgovarajuce koristenje povlasne nekretnine,
v" da se time bitno ne ograni¢ava koritenje nekretnine u viasnistvu Opéine posluzne nekretnine,
v" da se aktom o osnivaniju sluznosti Op¢ini odredi isplata naknade.

Pravo gradenja na neizgradenom gradevinskom zemlji$tu u vlasniStvu Opc¢ine osniva se uz odredenu
naknadu Opc¢ini, a iznimno se moze osnovati bez naknade ako se osniva u korist trgovackih drustava i
ustanova u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Op€ine.

Zasnivanje zaloznog prava (hipoteke) na nekretninama u vlasnistvu Op¢ine moze se dozvoliti iznimno
ako je to u izravnom interesu za ostvarivanje funkcija Opc¢ine. Pod interesom Opcine smatra se i interes
trgovackih drustava, ustanova i drugih subjekata u vlasnistvu ili suvlasnistvu Op¢ine. Odluku o osnivanju
zaloznog prava (hipoteke) donosi Opcinsko vijece.

Tablica 1. Popis gradevinskih zemljista na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA VRIJEDNOST
BR. NEKRETNINE NEKRETNINE (UEUR)
1 Parkiralidte Bebrina Gradevinsko zemljiste i gradevine 77.219,44
2 DruStveni dom Zbjeg Gradevinsko zemljiSte i gradevine 104.243,76
3 Zgrada - stara Skola Gradevinsko zemljiste i gradevine 0,00
4  Zgrada igraonice - Bebrina Gradevinsko zemljite i gradevine 86.406,61



2.2.2.  Analiza neprocijenjenih nekretnina
Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (,Narodne novine*, broj 78/15) koji je donesen 03. srpnja 2015. godine, a na snazi je od 25.
srpnja 2015. godine.

Zakon se isklju€ivo bavi trziSnom vrijednosti nekretnina koja se procjenjuje pomocu tri metode i sedam
postupaka, a propisan je i nacin na koji se prikupljaju podatci koje procjenitelji dobiju primjenjujuci
propisanu metodologiju, te potom evaluiraju i dalje koriste. U sluCaju povrede Zakona propisani su nadzor
i sankcije. Procjenu vrijednosti nekretnine mogu vrsiti jedino ovlastene osobe: stalni sudski vjestaci i stalni
sudski procjenitelji.

Opc¢ina Bebrina ¢e vrsiti procjenu nekretnina u trenutku kada se za to ukaze potreba, odnosno prije
raspolaganja nekretninama. Ukoliko se ukaze potreba za davanje u zakup ili prodaju nekretnine tada ¢e
se provesti procjena koju Ce obavljati ovlasteni sudski vjestak s kojim je sklopljen okvirni ugovor za izradu
elaborata o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina ili pojedinacni ugovor. Sadrzaj i oblik elaborata mora se
izraditi sukladno zakonskim propisima i aktima te uputama iz ugovora sklopljenog s izabranim sudskim
vjeStakom.

PocCetna cijena nekretnine utvrduje se u visini trziSne cijene nekretnine sukladno procjeni vrijednosti
ovlatenog sudskog vjeStaka. Sudski vjestak trZisnu vrijednost nekretnina utvrduje sukladno odredbama
Uredbe kojom se ureduje utvrdivanje trziSne vrijednosti, naknade za osnivanje prava gradenja i naknade
za osnivanje prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske. U pocetni iznos
kupoprodajne cijene su ukljuCeni svi troSkovi sudskog vjeStaka, troSkovi formiranja gradevinske Cestice,
ako je radi prodaje bilo potrebno formirati Cesticu.

2.3.  Analiza upravljanja oSasnom imovinom

Temeljem Zakona o nasljedivanju jedinice lokalne samouprave stjeCu u vlasnistvo nekretnine, pokretnine
te sva prava i obveze umrle osobe kada se zakonski nasljednici odreknu nasljedstva. Zakonski nasljednici
odriu se nasljedstava u sluéaju kada je vrijednost naslijedene imovine manja od financijskih obveza
umrle osobe. Opéina Bebrina odgovara za dugove umrle osobe samo do visine naslijedene imovine.
Problematika u vezi oasne imovine sadrzana je u €injenici $to iza pokojnih postoje dugovanja. Op¢ina
Bebrina kao nasljednik tada preuzima ovréne postupke iza pokojnika u ulozi ovrSenika, odnosno prikuplja
informacije o ukupnom dugovanju pokojnika. Osim navedenog potrebno je preuzeti i ostale obaveze poput
zatvaranja bankovnih racuna, rjeSavanje daljnjih pitanja reZijskih troSkova i sl.

Poslovi oko o3asne imovine najces¢e obuhvacaju korespondenciju s javnim biljeznikom, bankama u kojim
su pokojni imali otvorene raCune, odvjetniCkim druStvima koja zastupaju ovrhovoditelje, komunikaciju s
odvjetnicima i sudovima u zemljiSnoknjiznim postupcima, sudjelovanje na oCevidu i dr.

Opc¢ina Bebrina vodi evidenciju popisa o$asne imovine te planira u narednom periodu procijeniti navedene
nekretnine kako bi se mogli raspisati javni natje¢aji za prodaju / najam / zakup.

2.4.  Analiza upravljanja komunalnom infrastrukturom
Prema Clanku 59. Zakona o komunalnom gospodarstvu ("Narodne novine" 68/18, 110/18, 32/20)
komunalna infrastruktura jesu:
1. nerazvrstane ceste
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2. javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila

3. javna parkiralista

4. javne garaze

5. javne zelene povrsine

6. gradevine i uredaji javne namjene

7. javna rasvjeta

8. groblja i krematoriji na grobljima

9. gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

Osim gore navedenih gradevina, predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave moze odlukom odrediti
i druge gradevine komunalne infrastrukture, ako sluZe za obavljanje komunalne djelatnosti.

Programima odrZavanja i izgradnje komunalne infrastrukture na podrucju Opcine Bebrina u skladu s
predvidivim sredstvima i izvorima financiranja, odreduju se radovi na odrzavanju i izgradnji objekata i
uredaja komunalne infrastrukture.

2.4.1.  Nerazvrstane ceste
Nerazvrstane ceste su ceste koje se koriste za promet vozilima i koje svatko moZe slobodno koristiti na
nacin i pod uvjetima odredenim Zakonom o cestama i drugim propisima, a koje nisu razvrstane kao javne
ceste u smislu Zakona o cestama.

Nerazvrstane ceste na podrucju Opcine Bebrina su:

v" ceste na podru¢ju Opcine koje sukladno zakonu kojim se ureduju ceste prestaju biti razvrstane
kao javne ceste,

ceste koje povezuju naselja,

ceste koje povezuju podrucja unutar Opcine i naselja,

pristupne ceste do stambenih, poslovnih, gospodarskih i drugih gradevina,

druge ceste na podrucju Opcine.

AN NN

Odlukom o nerazvrstanim cestama na podrucju Opcine Bebrina ureduje se upravijanje, gradenije,
rekonstrukcija i odrZavanje nerazvrstanih cesta na podrucju Opcine, mjere za zastitu nerazvrstanih cesta,
nadzor i prekrsajne odredbe.

Nerazvrstana cesta na podruju Opcine je javno dobro u op¢oj upotrebi u viasnistvu Opéine. Nerazvrstana
cesta se ne mozZe otuditi iz vlasnistva Opcine niti se na njoj mogu stjecati stvarna prava, osim prava
sluznosti i prava gradenja radi gradenja gradevina sukladno odluci Op¢inskog nacelnika, pod uvjetom da
ne ometaju odvijanje prometa i odrzavanje nerazvrstane ceste. Dio nerazvrstane ceste namijenjen
pjeSacima (nogostup i slicno) moze se dati u zakup sukladno op¢im aktima Opéine, ako se time ne ometa
odvijanje prometa, sigurnost kretanja pjeSaka i odrzavanje nerazvrstane ceste. OpcCina upravija
nerazvrstanim cestama. Opcina vodi jedinstvenu bazu podataka o nerazvrstanim cestama u skladu s
podzakonskim propisom kojim se ureduje sadrzaj i naCin vodenja jedinstvene baze podataka o
nerazvrstanim cestama.

Gradenije i rekonstrukcija nerazvrstanih cesta na podru¢ju Opc¢ine obavlja se prema godiSnjem programu
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture kojeg donosi Opcinsko vijeée, a na temelju tehnicke
dokumentacije, propisa o gradnji i Prostornog plana. Nerazvrstane ceste se odrZavaju na temelju
godi$njeg programa odrzavanja komunalne infrastrukture kojeg donosi Op¢insko vije¢e, na nacin da se
na njima moze obavljati trajan, siguran i nesmetan promet, bez opasnosti za osobe i imovinu.

11



Na podru¢ju op¢ine Registrom komunalne infrastrukture utvrdeno je 52 jedinice nerazvrstanih cesta.
Obavljanje komunalne djelatnosti odrZzavanja javne rasvjete povjerava se gospodarskim subjektima
nakon provedenog postupka nabave.

2.4.2.  Javne prometne povr3ine na kojima nije dopusten promet motornih vozila
Javne prometne povrSine na kojima nije dopusten promet motornim vozilima su trgovi, plocnici, javni
prolazi, javne stube, precaci, Setalidta, uredene plaZe, biciklistiCke i pjeSacke staze, pothodnici,
podvoZnjaci, nadvoznjaci, mostovi i tuneli, ako nisu sastavni dio nerazvrstane ili druge ceste.

Pod odrZavanjem javnih povrSina na kojima nije dopusten promet motornih vozila podrazumijeva se:

v’ odrzavanje i popravci tih povr§ina (javnih povrSina, putova, staza, trga i drugih povrsina ispred
javnih objekata) kojima se osigurava njihova funkcionalna ispravnost

Obavljanje komunalne djelatnosti odrZzavanja javne rasvjete povjerava se gospodarskim subjektima
nakon provedenog postupka nabave.

Tablica 2. Popis javnih povrsina na kojima nije dopusten promet motornim vozilima na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan

31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA
BR. NEKRETNINE NEKRETNINE

1.  PjeSacko-biciklisticka staza u Kanizi - Savska cesta = PovrSine kojima nije dopusten promet

2.4.3.  Javna parkiralidta
Javna parkirali$ta su uredene javne povrSine koje se koriste za parkiranje motornih vozila ifili drugih
cestovnih vozila s pripadaju¢om opremom na zemljiStu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave.

Trgovackom drustvu BEKOM d.0.0. povjereno je obavljanje komunalne djelatnosti usluge parkiranja na
uredenim javnim povrSinama.

Tablica 3. Popis javnih parkiralista na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA
BR. NEKRETNINE NEKRETNINE
1. PARKIRALISTE BEBRINA Javna parkiralista
2, PARKIRALISTE 1ZA DOMA U ZBJEGU Javna parkiralista
3. PARKIRALISTE - ZBJEG Javna parkiralista

2.44. Javne zelene povrSine
Javne zelene povrsine su parkovi, drvoredi, Zivice, cvjetnjaci, travnjaci, skupine ili pojedina¢na stabla,
dje€ja igralista s pripadajucom opremom, javni Sportski i rekreacijski prostori, zelene povrsine uz ceste i
ulice, ako nisu sastavni dio nerazvrstane ili druge ceste odnosno ulice i sl.

Pod odrzavanjem javnih zelenih povrSina podrazumijeva se ko$nja, obrezivanje sakupljanje bioloSkog
otpada s javnih zelenih povrsina, obnova, odrZavanje i njega drveca, ukrasnog bilja i dr. bilja, poploCenih
i nasipanih povrSina u parkovima, opreme na djecjim igralidtima, fitosanitarna zastita bilja i biljnog
materijala za potrebe odrzavanja i dr. poslovi potrebni za odrzavanje.
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Javne rekreacijske i sportske povrsine, djeCja igralista, kao i oprema i uredaji na njima, odrzavaju se u
urednom i ispravnom stanju, a koriste se u skladu s namjenom. Opéina upravlja, odrzava i brine se za
urednost povrsina i ispravnost objekata i opreme.

Trgovackom drustvu BEKOM d.o.0. povjereno je obavljanje komunalne djelatnosti odrzavanja javnih
zelenih povrsina.

Tablica 4. Popis javnih parkiralista na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA
BR. NEKRETNINE NEKRETNINE
1. Travnjak Javne zelene povrsine
2. Travnjak Javne zelene povrsine
3. Travnjak Javne zelene povrsine
4, Travnjak Javne zelene povrsine
5. Travnjak Javne zelene povrsine
6. Travnjak Javne zelene povrsine
1. Travnjak Javne zelene povrsine
8. Travnjak Javne zelene povrsine
9. Travnjak Javne zelene povrsine
10.  Travnjak Javne zelene povrsine
11.  Javnazgradai Park Javne zelene povrsine
12.  Park Javne zelene povrsine
13. Park i djecje igraliste Javne zelene povrsine
14. Park i djeCje igraliste Javne zelene povrsine
15. Park i djecje igralidte Javne zelene povrsine
16. Travnjak, Park i djeCje igraliSte Javne zelene povrsine
17. Javna zelena povrsina Javne zelene povrsine

2.4.5. Gradevine i uredaji javne namjene
Gradevine i uredaji javne namjene su nadstreSnice na stajaliStima javnog prometa, javni zdenci,
vodoskoci, fontane, javni zahodi, javni satovi, plo¢e s planom naselja, oznake kulturnih dobara, zasti¢enih
dijelova prirode i sadrZaja turistiCke namjene, spomenici i skulpture te druge gradevine, uredaji i predmeti
javne namjene lokalnog znacaja. Pod odrZzavanjem gradevina i uredaja javne namjene podrazumijeva se
odrzavanje, popravci i ¢iScenje tih gradevina, uredaja i predmeta u stanju funkcionalnosti.

Trgovackom drustvu BEKOM d.o.0. povjereno je obavljanje komunalne djelatnosti odrzavanja gradevina,
uredaja i predmeta javne namjene.

Tablica 5. Popis gradevina, uredaja i predmeta javne namjene na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA

BR. NEKRETNINE NEKRETNINE
1 Nogometno igraliSte Gradevine i uredaji javne namjene
2 Nogometno igraliste Stupnicki Kuti Gradevine i uredaji javne namjene
3 Nogometno igraliSte - Kaniza Gradevine i uredaji javne namjene
4 ' Drustveni dom Kaniza Gradevine i uredaji javne namjene
5  Drustveni dom Banovci Gradevine i uredaji javne namjene
6  Drustveni dom Bebrina Gradevine i uredaji javne namjene
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Drustveni dom Dubocac
Drustveni dom Stupnicki Kuti
Drustveni dom Sumeée

Gradevine i uredaji javne namjene
Gradevine i uredaji javne namjene
Gradevine i uredaji javne namjene

10 DruStveni dom Zbjeg Gradevine i uredaji javne namjene
11 Stara zgrada Opcine Bebrina Gradevine i uredaji javne namjene
12 Lovacki dom Duboéac Gradevine i uredaji javne namjene
13 Zgrada - stara Skola Gradevine i uredaji javne namjene
14  Nogometno igraliste Dubo¢ac Gradevine i uredaji javne namjene
15 Nogometno igraliSte Banovci i sportski objekt Gradevine i uredaji javne namjene
16  Dubocac - spomenik i javni zdenac Gradevine i uredaji javne namjene
17 Zgrada igraonice - Bebrina Gradevine i uredaji javne namjene
18 Bebrina - javni zdenac Gradevine i uredaji javne namjene
19 Kaniza - sportski objekt na nogometnom igralistu Gradevine i uredaji javne namjene
20  Stupnicki Kuti - sportski objekt na nogometnom igrali$tu =~ Gradevine i uredaji javne namjene
21 Sumede - sportski objekt na nogometnom igralitu Gradevine i uredaji javne namjene
22 Zbjeg - sportski objekt na nogometnom igralistu Gradevine i uredaji javne namjene
23 Bebrina - sportski objekt na nogometnom igralistu Gradevine i uredaji javne namjene
24  Nogometno igraliste Bebrina Gradevine i uredaji javne namjene
25 Nogometno igraliste Sumece Gradevine i uredaji javne namjene
26 Nogometno igralidte Zbjeg Gradevine i uredaji javne namjene
27 Djedje igraliste Gradevine i uredaji javne namjene

2.4.6.

Javna rasvjeta

Javne prometne povrsine, pjeSacke i njima slicne povrsine na javnim zelenim povrSinama i ostalim javnim
povr§inama moraju biti opremljene sustavom javne rasvjete.

Javna rasvjeta su gradevine i uredaji za rasvjetljavanje nerazvrstanih cesta, javnih prometnih povrsina na
kojima nije dopus$ten promet motornim vozilima, javnih cesta koje prolaze kroz naselje, javnih parkiralista,
javnih zelenih povrSina te drugih javnih povrsina Skolskog, zdravstvenog i drugog drustvenog znacaja u
vlasnistvu jedinice lokalne samouprave. Oprema i uredaji javne rasvjete moraju se redovito odrZavati u
stanju funkcionalne sposobnosti i ispravnosti. Pod odrzavanjem javne rasviete podrazumijeva se
upravljanje i odrZavanje instalacija javne rasvjete, ukljucuju¢i podmirivanje troSkova elektricne energije,
za rasvjetljavanje povrsina javne namjene. Pod odrZzavanjem podrazumijevaju se svi materijalni troSkovi
i usluge vezani za zamjenu Zarulja ukljucujui i natrijeve i LED Zarulje, prigusnica, zastitnih stakala,
plastike, grla, kabela, stupova, kontrola i sl. Pod odrzavanje javne rasvjete podrazumijeva se i postavljanje
i skidanje ukrasa za novogodi$nje praznike.

Javna rasvjeta odrzava se po potrebi tijekom cijele godine, a redovno odrzavanije se provodi na cca 950
rasvjetnih tijela.

Obavljanje komunalne djelatnosti odrZzavanja javne rasvjete povjerava se gospodarskim subjektima
nakon provedenog postupka nabave.

Tablica 6. Popis javne rasvjete na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA
BR. NEKRETNINE NEKRETNINE
1 Javna rasvjeta Banovci Javna rasvijeta
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2 Javna rasvijeta Bebrina Javna rasvjeta
3 Javna rasvjeta Duboc¢ac Javna rasvjeta
4 Javna rasvjeta Kaniza Javna rasvjeta
] Javna rasvjeta Stupnicki Kuti Javna rasvjeta
6 Javna rasvjeta Sumece Javna rasvjeta
7 Javna rasvjeta Zbjeg Javna rasvjeta

2.4.7.  Groblja i krematoriji na grobljima

Groblja i krematoriji su ogradeni prostori zemljista na kojem se nalaze grobna mjesta, prostori i zgrade za
obavljanje ispracaja i pokopa umrlih (gradevine mrtvacnica i krematorija, dvorane za izlaganje na odru,
prostorije za ispracaj umrlih s potrebnom opremom i uredajima), pjeSacke staze te uredaji, predmeti i
oprema na povrSinama groblja, sukladno posebnim propisima o grobljima. Redovno odrzavanje se
provodi na sedam mjesnih groblja. Redovno odrZavanje groblja obuhvaca sve materijalne troskove i
usluge vezane za CiS¢enje trave, suhog granja i drugog raslinja na i u okolici groblja tijekom cijele godine,
a temeljitije CiSCenje prije Dana mrtvih, po potrebi se otklanjaju uofena ostecenja, redovno odrZavaju
objekti i oprema groblja i mrtvaénice te hortikulturno ureduju povrsine groblja. Dinamika odrZavanja groblja
— groblja se redovno odrZavaju jednom mjesecno tijekom cijele godine i pojatano za Dan mrtvih, prije
sprovoda i blagdana.

Trgovackom drustvu BEKOM d.o0.0. povjereno je obavljanje komunalne djelatnosti odrZzavanja mjesnih
groblja i mrtvacnica te pruzanje grobljanskih usluga.

Tablica 7. Popis groblja i mrtvaénica na podruéju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)

R. OPIS VRSTA

BR. NEKRETNINE NEKRETNINE
1 Groblje i mrtvaénica Banovci Groblja i krematoriji na grobljima
2 Groblje i mrtvaénica Bebrina Groblja i krematoriji na grobljima
3 Groblje i mrtvacnica Dubo&ac Groblja i krematoriji na grobljima
4 Groblje i mrtvacnica Stupnicki Kuti Groblja i krematoriji na grobljima
5 Groblje i mrtvaénica Kaniza Groblja i krematoriji na grobljima
6 Pravoslavno groblje Dubocac Groblja i krematoriji na grobljima
7 Groblje staro Kaniza Groblja i krematoriji na grobljima
8 Staro groblje katolicko Bebrina Groblja i krematoriji na grobljima
9 Groblje i mrtvagnica Sumece Groblja i krematoriji na grobljima
10 Staro pravoslavno groblje Bebrina Groblja i krematoriji na grobljima

3. Smijernice za upravljanje imovinom
Dobro pripremljen model za upravljanje nekretninama Opéine trebao bi pomoéi da se pojasni i definira
sadrzaj svojih portfelja nekretnina, kao i da prati i nadzire njihove funkcionalne i financijske rezultate.
Opcina ¢e biti sposoban ucinkovito upravljati svojom imovinom samo ako primjeni sljedece preduvjete,
odnosno aktivnosti:

X/

«* upravljanje, racunovodstvo, izrada proracuna i radovi zasnovani po jedinici imovine,
R/

+« relevantne i redovito azurirane baze podataka o fizickim, operativnim i financijskim znaCajkama
nekretnina,
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» godisnji pregledi i izvjeStavanje,

parametri privatnog trzista, ukljucivsi trziSnu vrijednost svih prenosivih nekretnina,

standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trZistu nekretninama
(primjerice obra¢uni povrata na ulaganja i kapitalizaciju),

» uvodenje djelotvornog sustava natjecanja za zakup, prodaju i kupovinu,

» prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem.

X3

*¢

X3

*¢

DS

DS

Upravljanje imovinom Opéine Bebrina ukljuéuje pet glavnih smjernica koje bi trebalo uzeti u razmatranje
prilikom efikasnog upravljanja imovinom:

1. CENTRALIZIRANJE PROCESA UPRAVLJANJA IMOVINOM
Centraliziranje procesa upravljanja nekretninama na nacin da se ustroji Radno tijelo u Opéini koje bi u
organizacijskom dijelu bilo odgovorno za rezultate procesa upravljanja imovinom.

2. STAVLJANJE IMOVINE U FUNKCIJU STRATESKOG PLANIRANJA | OSTVARIVANJU
CILJEVA OPCINE BEBRINA
Navedeni proces staviti u razmatranje na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Strateski ciljevi
bi mogli ukljuCivati pruZanje obaveznih usluga Sto je moguce efikasnije, ostvarivanje prihoda radi
financiranja zadataka lokalne samouprave, pobolj$anje kulturnoga zivota Opcine, boljega vizualnog
izgleda itd., a u skladu s navedenim, mogu se odrediti i drugi ciljevi.

3. KLASIFICIRANJE IMOVINE U SKLADU S NJIHOVOM TRENUTNOM FUNKCIJOM
Neophodno je utvrditi financijsku politiku i odgovornost, a odluke lokalne samouprave o “zadrzavaniju ili
raspolaganju” u vezi s konkretnom nekretninom trebale bi se zasnivati na tome zasto je ta nekretnina
potrebna i kako se koristi. Cinjenica da se neki objekt rabi za takve kljuéne zadaée kao $to je prostor
same lokalne samouprave ili za drustvene zadace, utjecat ¢e na pristupe i odluke o upravljanju imovinom.

4. 1ZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI
Standardizirati obrasce i dinamiku procesa upravljanja nekretninama koji se oslanja na to¢ne i podrobne
podatke. Neki od tih podataka, kao Sto su adresa i fizicke osobine, stalni su i rijetko se mijenjaju. Ostali
podaci, kao $to su financijski rezultati i zauzece, stalno ¢e se mijenjati, te je navedene podatke neophodno
kontinuirano aZurirati.

5. GOSPODARENJE IMOVINOM KROZ UPRAVLJANJE PORTFELJIMA
Nakon §to se utvrde ciljevi i formira organizacija, mora se provesti cjelovita praksa upravljanja imovinom.
Upravitelji imovinom potpuno ¢e se posvetiti ostvarivanju utvrdenih cilieva kroz pracenje mjesecnih
rezultata imovine kao i kroz planiranje i izvrSavanje dugoroCnih strategija. Veoma je vazno da se utvrde
ciljievi, planira ostvarenje tih ciljeva i prati izvrSenje plana.
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3.2.  Mijere/aktivnosti za ucinkovito gospodarenje imovinom
Kroz analizu postojece situacije i prethodno definiranih smjernica te strateskih ciljeva, utvrdena je potreba
provedbe jedanaest aktivnosti koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan pomak na
podrucju u€inkovitijeg gospodarenja imovinom Opcine, a to su:

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

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

racunovodstvo i financijsko planiranje za nekretnine (uvodenje operativnih izvjestaja),
intenzivna financijska analiza portfelja, nekretnina i projekata,

deregulacija poslovnoga zakupa i poboljSanje postupaka iznajmljivanja,
kvantificiranje i pracenje direktnih i indirektnih subvencija,

9. uvodenje sustava izvjeStavanja o nekretninama,

10. konsolidiranje upravljanja,

11. izrada sveobuhvatnog godiSnjeg plana za upravljanje nekretninama.

© NS ORr LN~

3.3.  Uvodenje baze podataka/sustava inventure za svaku jedinicu imovine posebno
Kako bi uspjesno upravljao imovinom, Opc¢ina Bebrina ce:

prikupiti cjelovite podatke, odnosno popisati svu imovinu

popis zapoceti s nekretninama i portfeljima koji daju najbolje i najloSije rezultate

razviti i redovno aZurirati postojecu racunalnu bazu za odrzavanije tih podataka

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno je vazan prvi korak
u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja nekretninama. Detaljna baza podataka omogucit e lokalnoj
samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja, kao i razvoj i primjenu Strategije za upravljanje razli¢itim
vrstama imovine Opcine Bebrina. Potpuni popis nekretnina je potreban za djelotvorno upravijanje
imovinom te tako sa svoje strane moZe nadoknaditi troSkove popisa, kroz bolje i intenzivnije koristenje
imovine, smanjenje troSkova u vezi s nekretninama i povecanje prihoda. Popis treba sadrzavati dvije
razliCite vrste informacija: popis mora biti stvarni popis nekretnina te popis treba sadrzavati financijske i
racunovodstvene podatke. U pravilu, te bi se informacije trebale odnositi na cijelu nekretninu, a ne na
njezine pojedine dijelove.

Cijeloviti podaci koje je potrebno prikupiti mogu se pratiti prema formiranom popisu koji sadrzava
minimalno sljedece podatke:
% S8ifra, naziv, broj zemljiSnoknjizne
Cestice nekretnine,
+ broj zemljiSnoknjiznog uloska,

broj poduloska,
Sifra katastarske opcine,
naziv katastarske opcine,

X/ X/ X/
0‘0 0‘0 0‘0
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X3

*¢

/7
0‘0

povrsina zemljiSnoknjizne Cestice,
udio vlasnistva,
vrsta vlasnistva,

povrSina katastarske Cestice iz PL,
nositelj prava,
portfelj,

>
*

*

*¢
o

A

>
*

*

*¢
o

A

“ teret, ++ adresa katastarske Cestice,
¢+ sudski spor prava iz zemljiSnoknjiznog ¢+ prostorno-planska namjena nekretnine,
izvatka, +¢ korisnik nekretnine,

>
*

*

*¢
o

A

broj posjedovnog lista (PL),
broj katastarske Cestice iz PL,
Sifra katastarske opcine iz PL,
naziv katastarske opcine iz PL,

pravna osnova koriStenja nekretnine,
vrijednost nekretnine,
osnova stjecanja.

X3
*

*¢

/7

A

X/
X4

L)
X/
0‘0

X/
L %4

Opcina Bebrina je uspostavila Registar imovine koji se sastoji od svih relevantnih podataka.

VaZan dio posla upravitelja nekretnina jesu redoviti pregledi njezina odrZavanja. Premda se nedovoljna
ulaganja mogu prepoznati kroz financijske pokazatelje, pravi test je pregled nekretnine. Pregled se treba
usmieriti na elemente koji su bili podlozni promjenama od prethodnog pregleda.

Detaljni podaci koje sadrZi inventura (popis imovine) omogucuju analizu potrebe i iznosa izdataka,
povecanje neto prihoda od najma i tijeka novca kroz duzZe razdoblje, te pronalazenje jedinice imovine ili
skupine jedinica imovine s trenutacno nepovoljnim financijskim rezultatima, te odabir korektivnih mjera.
Vazno prakticno pitanje za Opcinu Bebrina jest od Cega pocCeti primjenjivati novi sustav prikupljanja i
obrade podataka. Premda Op¢ina Bebrina ima raznolike portfelje, najracionalnijim se Cini poceti s vecim
jedinicama imovine koje donose prihod (od iznajmljivanja).

Za Opcinu Bebrina organizirani su poslovi kroz postojecu organizacijsku strukturu opéinske uprave koja
formalno zadovoljava zakonske obveze. Opéina je poduzela sve potrebne mjere da bi se u dogledno
vrijeme izradile kvalitetne baze podataka o nekretninama temeljem kojih bi se provodilo kvalitetnije
upravljanje imovinom. Opc¢ina tezi ka unaprjedenju procesa upravljanja imovinom te sukladno tome
angazira vanjske konzultante, intenzivno radi na educiranju zaposlenika, redovno prikuplja i obraduje
podatke o0 imovini.

3.4.  Povrat imovine (rjeSavanje tranzicijskih pitanja)
U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost lokalne samouprave. Po
tom pitanju, Op¢ina treba poduzeti sliedece aktivnosti:

pripremiti popise imovine za povrat (ukoliko se ukaze potreba za nevedenim) — odrediti i posebno
popisati imovinu za povrat i drugu imovinu za koju prava vlasnistva Op¢ine nisu jasha

godi8nje pregledati i odobriti proraunske izdatke za iduéu godinu u vezi s takvom imovinom,
pojedinacno po jedinicama imovine

osigurati uskladenost izmedu imovinskih prava i bilance, {j. osigurati da se popis imovine u
zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci podudaraju
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Posebno treba istaknuti potrebu rjeSavanja pitanja vlasnistva. Procesom povrata imovine vracaju se
vlasni¢ka prava onim vlasnicima koji su ih izgubili nacionalizacijom ili konfiskacijom. Takoder je potrebno
rijesSiti prakticna pitanja u vezi s povratom imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara dohodak,
Opc¢ina Bebrina ¢e poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Kljuéno je pitanje u upravljanju
imovinom Zeli li Opcina Bebrina ulagati, i koliko, u odrzavanje i popravak nekretnina i imovine koju ¢e
vjerojatno vratiti ili koje ¢e se na drugi nacin rijesiti iz svojih portfelja.

ProraCun Opcéine je ograniCen te je potrebno napraviti izbor. Logi¢no je da Ce prioritet dobiti jedinice
imovine koje ¢e u doglednoj buducnosti ostati u viasnistvu Opcine Bebrina, ili one koje ¢e se prodati i za
koje Ce prodajna cijena biti znatno i o€igledno uvecana ako se ucine odredeni popravci odnosno ulaganja.

Potrebno je provesti pazljivu financijsku analizu kako bi se odredila financijska korist svih vaznih izdataka.
Nacelniku, koji donosi odluke o cjelokupnoj politici Op¢ine Bebrina, potrebne su objektivne informacije
kako bi mogao donijeti dobre odluke. Zbog toga bi bilo korisno da u bazu podataka o imovini Opéine
Bebrina ukljuci i oznaci imovina koja e biti vracena.

3.5.  Klasifikacija imovine i formuliranje financijske politike u skladu s klasifikacijom

Imovinu mozemo Klasificirati i podijeliti na tri skupine:
A obvezna imovina (za izravne potrebe Opcine, odgovornost Opcine odredena Zakonom),
B diskrecijska imovina (dobrovoljno zadrZana iz drustvenih, politickih i drugih razloga),
C imovina za ostvarenje prihoda (viSak imovine).

Sljedece aktivnosti koje Opcina mora provesti kako bi uspje$no upravljao imovinom su:
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izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno podijeliti imovinu prema ABC klasifikaciji imovine

formulirati naCela i ciljeve za svaku skupinu imovine

potporu

) uvesti standarde za ,potro$nju imovine* za one subjekte kojima lokalna samouprava daje

)

na sjednici Vije¢a Opcine potvrditi klasifikaciju i financijska naCela/ciljeve kao dio cjelovitog plana
upravljanja imovinom

Tablica 8 Primjer portfelja nepokretne imovine u Hrvatskoj

FINANCIJSKA NACELA | PREPORUKE PREMA

PORTFELJI

UTVRDENOJ KLASIFIKACIJI IMOVINE

imovina

©
£
>
o
E
©
~
&,
©
@
=
=
&
o

Zemljista

Stambeni prostori

Poslovne zgrade i prostori za potrebe uprave u potpunosti ili dielomiéno
Nestambeni (poslovni) prostori za zakup
Sportski objekti

Vrtiéi

Kulturni objekti

Sajmovi i trznice

Elektri¢na infrastruktura/iavna rasvieta
Nekretnine za industriju i skladitenje/distribuciju
Trgovacka drustva

Ostala imovina

Izvor: Prirucnik za upravijanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004

1. poveéanje djelotvorne namjene objekata, postavljanje zahtjeva da Opéina
opravda potraznju za tim prostorom;

2. svodenje tekucih troSkova na najmanju mogucu mjeru;

3. poznavanje najviSe i najbolje namjene imovine i izrada analize, kako bi se
opravdala namjena odredene imovine za potrebe lokalne samouprave.

1. analiza stvarnih troSkova odrZavanja kako bi se olak$alo dono$enje najboljih odluka;
2. stvaranje programskih alternativa radi $to veCeg smanjenja direktnih i indirektnih
subvencija u vezi s imovinom;
Posebno je korisno razmotriti sliedece mjere:
v" posti¢i da korisnici sami odrZavaju imovinu
v'uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju medusobne
obveze za odrzavanje imovine i raspodijelu troSkova i prihoda
V' pratiti namjenu i koridtenje kako bi se osiguralo da neiskoristen prostor bude
dodijeljen ozbiljnijim korisnicima
v' urediti da viSe skupina korisnika dijeli objekt.
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dati nekretnine u zakup uz najviSu i najbolju namjenu radi stvaranja tekucih prihoda;
povremeno ocijeniti rezultate ostvarenja prihoda kod tih nekretnina pomocu
alternativnih investicijskih kriterija;

provoditi selektivna kapitalna ulaganja radi povecanja prihoda;

prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili

jednokratni prihodi;
smanjiti troSkove odrZavanja i obveze na imovini ako se ona ne moze dati u zakup niti

prodati.

PREPORUKA!

Usvojiti ABC klasifikaciju i financijska nacela/ciljeve na
Opéinskom vijeéu Opéine Bebrina

)
=
S
[=}
E
x
©
1]
>

U sljedecoj tablici je prikazana metodologija, odnosno tabelarni prikaz ABC klasifikacije imovine. Podaci
se preuzimaju iz Registra imovine Opc¢ine Bebrina, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju
izvadaka iz Katastra i Zemljisne knjige. Opcina planira uskladiti Registar sa stvarnim stanjem na terenu,
provjeriti i, po potrebi, izmijeniti i uskladiti portfelje i potportfelje unutar Registra, Sto ¢e, u sluaju promjena,
utjecati na promjenu trenutne funkcije i/ili optimalne funkcije pojedinih jedinica imovine, odnosno na ABC
klasifikaciju imovine.
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Tablica 9 Primjer ABC klasifikacije imovine

Klasifikacija imovine
Osnovni podaci o jedinici imovine Trenutna Optimalna
funkcija funkcija

Naziv/vrsta jedinice imovine _Jedmma PovrSina A B C A B C
imovine (JI) (m2)

1. JAVNI PROSTORI

Parkiralista

Staze i Setnice

Parkovi

Trgovi

Autobusna stajalista

Ostali javni prostori

2. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

DO QO 0 T

a  Javne prometne povrSine
b Javne zelene povrSine
¢  Groblja
d  Mrtvaénice
e Rasvjetna tijela
3. KULTURNI OBJEKTI
a  Spomenici
b  Domovi
4, OBRAZOVNI OBJEKTI
a  \Vici
&, POSLOVNI PROSTORI

a  Poslovni prostori za najam
b Subvencionirani poslovni prostori
¢ Ostali poslovni prostori
6. PROMETNICE
a  Nerazvrstane ceste
b  Poljski putevi
7. SPORTSKI OBJEKTI
Otvoreni tereni s pripadajucim objektima
Sportske dvorane
Sportski stadion
Ostali sportski objekti
8. STANOVI

o0 T o

a  Stanovi za najam
b  Ostali stanovi
9. VODE | VODNA DOBRA
a  Ribnjaci
b  Jezera
10. ZEMLJISTA
a  lzgradena gradevinska zemljista
b Neizgradena gradevinska zemljiSta
¢ Poljoprivredna zemljista
d  Sumska zemljista
e Ostala zemljista (Sikare, neplodno,

mocvare, vrtovi, kanali)

UKUPNO:




3.6.  Procjena vrijednosti nekretnina

Klju€no pocetno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrijednost nekretnina ima. Opcenito postoje dvije
skupine nekretnina:

1. jedinice koje se mogu prenijeti (prodati) barem potencijalno (imovina u vlasnistvu Opcine Bebrina);
— zatu je imovinu poznavanje trziSne vrijednosti klju¢ pracenja i kontrole rezultata;

2. nekretnina Opéine Bebrina koja nije prenosiva prema bilo kakvim racionalnim pretpostavkama (npr.
mostovi);
— suvremeni pristup za procjenu imovine je takozvana cijena vijeka trajanja, koja se sastoji od cijene
izgradnje i troSkova odrZavanja i popravaka imovine za vrijeme njezina vijeka trajanja.

Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti nekretnina:

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

¢+ zapoceti sustavnu procjenu poCevsi od pokusnih procjena nekoliko jedinica imovine, koje se
doimaju potencijalno najunosnijima ili, suprotno tome, najproblemati¢nijima i najskupljima za
Op¢inu Bebrina,

+ prije bilo kakve prodaje nekretnina Opéine Bebrina naruiti njezinu procjenu,

%+ upravitelie nekretnina osposobiti za struénu procjenu tako da budu “educirani klijenti” za

profesionalne procjenitelje,

pripremiti se za procjenu troSkova vijeka trajanja neprenosive imovine,

pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u razli€itim poduzeéima.

53
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Procijenjena vrijednost nekretnina, odnosno pojedinih jedinica imovine rezultat je sveobuhvatnih
istraZivanja trzisnih cijena za pojedine vrste imovine, odnosno nekretnina na pojedinom podru¢ju u ovom
slu€aju na podruéju Opéine Bebrina. Prilikom definiranja vrijednosti svake pojedine vrste nekretnine u
obzir treba uzeti prosje¢nu trZisnu cijenu nekretnina na trzistu i zakonski okvir, odnosno pojedini Pravilnici,
Odluke i Naputci za odredivanje vrijednosti pojedinih vrsta imovine, odnosno nekretnina koji se u nastavku
navode:

— Uputa o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasnistvu Republike Hrvatske;

— Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje vrijednosti oduzetog poljoprivrednog zemljista, Suma i

Sumskog zemljista;

— Agencije za posredovanje nekretninama (Hrvatska gospodarska komora);

— Podaci iz Porezne uprave;

— Knjigovodstvene evidencije Opc¢ine Bebrina.

Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste u vlasniStvu Opc¢ine Bebrina moze se prodavati ili davati u zakup
ili na drugi nacin raspolagati imovinom sukladno ¢l. 391. Zakona o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima,
a na temelju trZidne vrijednosti, koju sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina odreduje ovlasteni
sudski vjeStak na temelju dobivenih parametara, po dobivenom pozitivnom miSljenju Zupanijskog
povjerenstva za procjenu trzine vrijednosti nekretnine.
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Opcina je za vecinu svojih nekretnina narucila izradu procjembenih elaborata, a za odredeni broj elaborata
jo$ nije dobiveno mislienje Zupanijskog povjerenstva. Tijekom 2024. godine Op¢ina planira raspisati javne
natjeCaje za prodaju, zakup, osnivanje prava sluznosti ili neki drugi oblik raspolaganja nekretninama.

3.7.  Racunovodstvo i financijsko planiranje za nekretnine (uvodenje operativnih
izvjestaja)

Operativni izvjeStaj predstavlja raunovodstveni izvjestaj koji prikazuje sve prihode i izdatke povezane s
funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije transakcija kao Sto su prihod od najma,
odrzavanje i popravci, struja i porezi. Operativni izvjestaj bi trebao ukljucivati kategorije potrebne za to¢no
prikazivanje financijskih rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjeStaj prikazuje neto operativni
prihod.

Svrha operativnih izvje$ca je ocijeniti financijske rezultate pojedine nekretnine i odrediti problematicne
jedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim samoupravama u Hrvatskoj taj $to
se podaci o financijskim rezultatima rijetko prikupljaju na osnovi pojedinacne nekretnine. Umjesto toga,
podaci se prikupljaju i prezentiraju zbirno, to je prikladno za opce racunovodstvene svrhe, ali ne i za
djelotvorno upravljanje nekretninama. Zbog toga je za Opcinu Bebrina bitno uvesti i stalno koristiti obrazac
za operativne izvje$taje. Preporuke za primjenu operativnih izvjeStaja za imovinu i portfelje su sljedece:

sustavno upotrebljavati operativne izvjeStaje za svu imovinu (i prostore)

u operativne izvjestaje treba ukljuciti sve bitne prihode i izdatke za svaku jedinicu nekretnine
uz, to je posebno vazno, troskove upravljanja

treba upotrebljavati racunalne aplikacije za upravljanje nekretninama

pripremiti godiSnji plan za svaku jedinicu nekretnine te provoditi redovitu usporedbu i analizu
stvarnih i planiranih u¢inaka imovine

U svrhu upravljanja nekretninama, tipiéni ¢e se operativni izvje$taji sastojati od sazetog pregleda prihoda
i izdataka. Vazno je biti prilagodljiv u oblikovanju izvjestaja, dodavati ili brisati skupine prihoda i izdataka
prema potrebi. Korisno je napraviti izvjeStaj tako da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku
s proraCunom i s rezultatima iz prethodne godine. Tipi€an izvjeStaj sadrZi najmanje dva stupca s
podacima:

a) rezultate tekuéega mjeseca i

b) kumulativne rezultate za godinu.
Prilog 2 prikazuje primjer takva jednostavnog izvjestaja.

Od najvece je vaznosti da OpcCina Bebrina izradi takve izvjeStaje za sve nekretnine kojima sama
upravljaja. Ako je upravljanje nekretninama povjereno vanjskim upraviteljima nekretnina, od njin ¢e se

traziti operativni izvjeStaji. Upravitelji nekretnina mogu ve¢ biti potpuno sposobni podnijeti odgovarajuce
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izvjeStaje, ali to ne Cine zbog izostanka interesa vlasnika nekretnine ili zbog nedovoljinoga razumijevanja
mogucnosti njihovih sustava.

Osim mjesecnih izvjestaja, potrebno je priloziti i kumulativne izvjeStaje za godinu do datuma aktualnog
izvjeStaja za svaku pojedinu nekretninu. Vazno je da upravitelji imovinom imaju pregled duzeg razdoblja
jer je to kljuéno za trendove pracenja koristenja i ocjenu rezultata nekretnine.

Opcina ¢e uspostaviti sustav izrade i predaje operativnih izvjeStaja sa stanjem na dan 31.12. tekuce
godine. Izvjestaji Ce se izraditi, odnosno uspostavit ¢e se evidencije svih prihoda i izdataka povezanih s
funkcioniranjem jedinice nekretnine. Izrada operativnih izvjestaja planira se i ubuduce izradivati, dinamika
izvjeScivanja biti ¢e naknadno uredena izradom formalnih akata od strane Opcinskog nacelnika.

3.8. Intenzivna financijska analiza portfelja, nekretnina i projekata
Nekretnine koje stvaraju prihode (viSak) trebale bi se tretirati kao investicijska imovina i kao takva
analizirati u odnosu na ostale izvedive investicije. Ako nekretnina ne ostvaruje dovoljne povrate, njezine
financijske rezultate treba temeljito ispitati da bi se vidjelo kako bi se oni mogli poboljati.

Imovinski portfelji Opéine Bebrina su vrlo razliciti po svojem sadrZaju, veli€ini i znaCaju. Oni sadrze
zemljiSta, sposlovne objekte, sportske i kulturne prostorije, infrastrukturu rasvjete, nekretnine i razliCita

poduzeca, odnosno trgovacka drustva.

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

provesti analizu godisnjih rezultata u vezi s prihodima, izdacima i neto prihodom (gubicima) na
temelju skupnih podataka (na razini portfelja)

u najvecoj mogucoj mjeri razmotriti portfelje homogenih imovina (odvojiti subvencionirane i
nesubvencionirane nekretnine)
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3.9.  Deregulacija poslovnoga zakupa i poboljSanje postupaka iznajmljivanja

Preporuke za provedbu deregulacije i pobolj$anja cijena zakupa su sljedece:

pregledati i ponovno razmotriti akte Op¢ine kojom se regulira koristenje zakupljenih poslovnih
prostora Opéine

poboljSati postupke nadmetanja i standardnih ugovora kako bi se osigurali bolji trzisni
potencijali i profitabilnost zakupljenih poslovnih prostora Opéine

revidirati upravljanje zakupljenom poslovnom imovinom kako bi se sustavno pobolj$ala op¢a
ucinkovitost (osobito radi mogu¢nosti pracenja financijskih rezultata kompletne iznajmljene
nekretnine i portfelja, pove¢anja stopa naplate, smanjenja troSkova upravljanja itd.)

Opcina ima ovlasti odrediti ograni¢enja i uvjete upotrebe imovine, kao i s tim povezanih transakcija.
Potrebno je dati moguénost donoSenja odluka korisnicima i kupcima koliko god je moguce. Drustvo,
zasigurno, ima interese koji moraju biti zasticeni kroz ograni¢enja i druga sredstva, a prekomjerna ¢e
regulacija i ograni¢enja odbiti one koji bi mozda produktivnije koristili nekretnine i koji stoga mogu platiti
vecu cijenu ili zakup. Vazno je revidirati odluke, obrasce i postupke zakupa, prodaje, ograni¢enja uporabe
i drugo vezano uz privatnu uporabu opéinske imovine, te nastojati eliminirati one zahtjeve koji nisu
neophodni za javni interes, tako da gospodarska korist od opcinske imovine moze biti najve¢a moguca.
Za povecanje efikasnosti prakse davanja u zakup lokalnih samouprava, takoder bi bilo korisno u€initi neke
promjene u standardnim ugovorima o zakupu poslovnih prostora i procedura davanja u zakup.

Moraju se poduzeti postupci radi provodenja odredbi najma. Deregulacija predstavija smanjenje

prekomjerne regulacije i ograni¢enja s ciliem povecanja efikasnosti prakse davanja u zakup poslovnih
prostora, odnosno produktivnijeg koristenja nekretnina u vlasnistvu Op¢ina.

3.10. Kvantificiranje i pracenje direktnih i indirektnih subvencija

Ovaj proces dugoro¢no vodi do najboljega osiguravanja dobara i usluga za zajednicu i najboljih
financijskih rezultata.
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Preporuke za kvantificiranje i pracenje direktnih i indirektnih subvencija su sljedece:

pratiti cijene najma u privatnom sektoru radi procjene indirektnih subvencija najamnina koje primaju
korisnici prostora

odrediti koje sunekretnine povezane s razlicitim vrstama potpore Opcine Bebrina (kao Sto je
najam ispod trziSne vrijednosti, subvencije korisnicima za tekuce izdatke ili izravno placanje
tekucih izdataka od strane Opcine itd.)

pratiti'i procijenitiiznos tih subvencija za svaku nekretninu i svaki portfelj imovine, pocevsi od
nekretnina kojima se koriste nevladine organizacije, redovnog poslovnog zakupa, sportskih objekata

i objekata kulfure

Dohodak koji Op¢ina propusta time $to iznajmljuje nekretnine ispod trZisne cijene predstavlja indirektne
subvencije u vezi s nekretninama koju korisnici od Op¢ine dobivaju za te prostore. Neprofitne organizacije
su najbolji primjer indirektnih subvencija za najam.

Odluku o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Opcine Bebrina, a koji se daju putem javnog natjeCaja,
donosi Opcinski naCelnik, a kupoprodaja se vrsi temeljem procjembenog elaborata izradenog od strane
stalnog sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina ili stalnog sudskog procjenitelja.

O placanju i iznosu naknade za koriStenje nekretnine u vlasnistvu Opcine koja se dodjeljuje na koristenje
organizacijama civilnog drustva, odlucuje Opcinski nacelnik svojom Odlukom. Za svaki prostor posebno,
upravitelji nekretninama trebali bi barem znati procijenjeni trziSni najam. Na temelju iznosa trZiSnog najma
moZe se procijeniti iznos subvencije za svaki prostor oduzimanjem stvarnog najma od trziSnog najma.
Opcinski nacelnik moze odrediti da se za koriStenje prostora organizacijama civilnog drustva ne naplacuje
naknada ili da se naknada utvrduje u iznosu povoljnijem u odnosu na trZidne prilike, s obzirom da se radi
0 organizacijama civilnog drustva koje nisu osnovane radi stjecanja dobiti i djeluju u opéem interesu
drustva.

Na taj na¢in Opcina pruZa nefinancijsku podrsku organizacijama civilnog drustva te ne naplatom naknade
ili naplatom naknade ispod trZiSne cijene daje indirektnu subvenciju.

Obracdun koji pokazuije veli¢inu subvencije koju primaju subvencionirane organizacije potrebno je uéestalo
pratiti.

trziSna najamnina - stvarni najam = indirektna subvencija najma

3.11.  Uvodenje sustava izvjeStavanja o imovini

Opcini Bebrina i njezinim stanovnicima potrebne su potpune i jezgrovite informacije o nekretninama koje
Op¢ina posjeduje i podupire. Opéinskom nacelniku, vije¢u i stanovnicima ne moraju nuzno biti potrebne
detaljne informacije o svakoj jedinici nekretnine. No, trebali bi imati jasan, sazet pregled, koji bi pokazao
glavne portfelie nekretnina, prihode, izdatke i glavne institucije koje su u to ukljucene. Razina
informiranosti trebala bi biti dovoljna da se javnosti prikaze kvaliteta upravljanja tim nekretninama, da se
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ne bi posumnjalo u korupciju u raspodjeli nekretnina lokalne samouprave i u drugim financijskim i
nefinancijskim aspektima.

Obzirom na uspostavu, tj. redovno prikupljanje podataka i sastavljanje popisa imovine, na internetskim
stranicama Opcine Bebrina objavljen je Registar imovine.

Isto tako, Opcina Bebrina je u fazi uvodenja uskladivanja standardnog oblika izvjeStavanja. Izvjestaj bi
trebao pruZiti dovoljno informacija kako bi se zadovoljile potrebe mjestana, ali isto tako, zaposlenici ne bi
trebali biti optereceni nepotrebnim prezentiranjem detaljnih informacija. Preporuke za primjenu postupka
izvjeStavanja o imovini su sliedece:

uvesti i testirati oblik godi$njeg izvjeStaja o imovini lokalne samouprave

Dokumenti upravljanja i raspolaganja nekretninama u viasnistvu Opéine su:

Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama Opéine Bebrina;

Godisnji plan upravljanja i raspolaganja nekretninama Opéine Bebrina;

lzvjeSc¢e o provedbi plana;

Implementacija procesa upravljanja imovinom s definiranim aktivnostima, odgovornostima i
rokovima;

v Odluke vezane uz upravljanje i raspolaganje imovinom Opc¢ine Bebrina.

SSRNENEN

Op¢inski nacelnik donosi Godisniji plan upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Opcine za
svaku godinu do 30. studenog tekuce godine za sljede¢u godinu, u skladu s ¢lankom 19. Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine* broj 52/18). Godisnjim planom odreduju se kratkoroéni
cilievi i smjernice, odnosno mjere upravljanja i raspolaganja imovinom te provedbene aktivnosti,
odgovornosti i rokovi u svrhu provodenja Strategije.

Na temelju prethodno navedenog Godisnjeg plana, Op¢inski nacelnik podnosi IzvieSée o provedbi istog

Opcinskom vijecu, do 1. lipnja tekuce godine za prethodnu godinu, kao jedan od oblika izvjeStavanja o
nekretninama.
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3.12. Konsolidiranje upravljanja

Preporuke za implementaciju su sljedece:

centralizirati upravljanje svim nekretninama kroz osnivanije tijela za upravljanje nekretninama

koristiti se u najve¢oj mogucoj mjeri postojec¢im uslugama unutar JUO kako bi se izbjeglo
udvostru¢avanje poslova

zapoceti sa sustavnim koriStenjem vanjskih suradnika i partnera

Kako bi se poboljSala organizacija upravljanja imovinom, kao $to je ve¢ spomenuto, Opéina Bebrina bi

trebala osnovati tijelo i imenovati osobe za upravljanje nekretninama koje bi bile odgovorne za:

% primjenu ove strategije, programa i konkretnih aktivnosti u vezi s vlasnistvom nad imovinom
Opcine Bebrina;

% organizaciju prikupljanja svih informacija potrebnih za racionalno upravljanje imovinom,
ukljuCujuci financijske informacije o imovini i portfeljima;

+ izradivanje planova za pobolj$anje financijskog stanja pojedinacne imovine i portfelja, te

pripremu redovitih izvjestaja o vlasnistvu nad imovinom Opcine i njezinim rezultatima.

L)

X/
X4

L)

U svrhu izrade Strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama Opc¢ine Bebrina za razdoblje od 2023.
- 2028. godine, osnovano je Povjerenstvo. Clanovi Povjerenstva (radne skupine) radili su na pripremi,
prikupljanju podataka te ¢e pratiti provedbu i realizaciju Strategije.

3.13. lzrada sveobuhvatnog godisnjeg plana za upravljanje imovinom

Sveobuhvatni/cjeloviti plan upravljanja imovinom je snazno sredstvo za unaprjedenje poslovanja u
upravljanju nekretninama te bi Opéina trebala primjenjivati isti. Sveobuhvatni plan omogucuje izradu i
provedbu dugorocne politike i opravdava mjere poduzete u vezi s njom. Plan takoder treba prikazati kako
upravljanje nekretninama Opcine podrazumijeva niz problema i eventualne mjere za rjeSavanje istih. Ono
podrazumijeva dono$enje gospodarskih i socijalno opravdanih odluka o preraspodjeli, prenamijeni i
prodaji nekretnina, a ne samo odrZavanje i popravak nekretnina.
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Preporuke za primjenu cjelovitog plana su sljedece:

izraditi cjeloviti plan upravljanja nekretninama uz odredivanije prioritetnih zadataka

usvaijiti cjeloviti plan na Opéinskom vije¢u

osigurati provedbu cjelovitog plana prema utvrdenom rasporedu i odgovornostima

Opcina Bebrina kroz izradu ove Strategije, planira realizirati niz prioriteta i na taj na¢in doprinijeti i dodatno
poboljSati poslovanje to ¢e u konacnici rezultirati ukupnom razvoju Opcine Bebrina
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4. Strateski ciljevi za upravljanje nekretninama

Strateski cilj je, prema €lanku 2. Zakona o sustavu strate$kog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske dugoro¢ni, odnosno srednjoroCni cilj kojim se izravno podupire
ostvarenje razvojnog smijera. Strateski cilj predstavlja prijelaz vizije u zadane okvire djelovanja, odnosno strateski cilj treba operacionalizirati strateSko usmjerenje, uz racionalnu

uporabu raspolozivih resursa.

Ovom Strategijom definiraju se pristup i nove polazne osnove za gospodarenie i upravljanje imovinom u viasnistvu Opéine Bebrina kroz jedan klju¢ni, dugoro¢ni strateski cilj
Odrzivo, ekonomiéno i transparentno upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasnistvu Opéine Bebrina

U nastavku su prikazani i detaljno razradeni posebni ciljevi koji proizlaze iz prethodno definiranog strate$kog cilja.

Posebni cilj

Mijere

1.1.1. Smanjenje porifelja
nekretnina kojima
upravlja Opéina
putem prodaje

1.1.2. Aktivacija
neiskoristene i
neaktivne opéinske
imovine

1.1. Uéinkovito upravljanje nekretninama v vlasnistvu Opéine Bebrina

Nekretnine u vlasnistvu Opéine Bebrina su kapital kojim treba raspolagati u svrhu ostvarivanja socijalnog, kulturnog i obrazovnog
napretka i oéuvanja za buduée generacije. Nekretnine u vlasnistvu Opéine jedan su od vaznih resursa gospodarskog razvoja i
moraju se odgovorno stavljati u uporabu od strane svih imatelja, upravitelja i korisnika nekretnina i ovlastenih tijela za rjeSavanje
prostorne problematike. Mora se dati vaznost ekonomskoj utemeljenosti predloZenih pravnih poslova s nekretninama.

Svaka odluka o upravljanju nekretninama u vlasnistvu Opéine Bebrina mora se temeljiti i na najveéem moguéem ekonomskom uéinku.
Sve aktivnosti upravljanja i raspolaganja nekretninama moraju se odvijati sukladno vazeéim zakonima i biti usmjerene tome da
doprinose najboljim rezultatima.

Definicija Pokazatelj rezultata Jedinica Cilina vrijednost
Jacanije konkurentnosti Broj jedinica nekretnina Broi !
gospodarstva Opéine namijenjenih prodaiji I

Ostvarivanije infrastrukturnih,
socijalnih i drugih javnih
cilieva

Broj jedinica aktivne opdinske

. . Broj 10
imovine



1.2.1.

1.3.1.

1.3.2.

Posebni cilj

Mijere

Funkcionalna
uspostava
evidencije opéinske
imovine

Posebni cilj

Mijere

Provodenje
aktivnosti
rieSavanja
imovinskopravnih
odnosa

Procjena potencijala
imovine Opéine -
snimanje, popis i
ocjena realnog
stanja imovine

1.2. Vodenje, razvoj i unaprjedenje sveobuhvatne interne evidencije pojavnih oblika imovine kojom upravlja

Opéina Bebrina

Sveobuhvatna interna evidencija pojavnih oblika imovine kojom upravlja Opéina Bebrina infrastrukturna je pretpostavka
uéinkovitog upravljanja imovinom, buduéi da se donosenje odluka o uporabi imovine treba zasnivati na prikupljanim i obradenim
pravodobnim i vierodostojnim podatcima o cjelokupnoj imovini i s njome povezanim obvezama.

Ustrojavanje registra imovine Opéine Bebrina, vazan je iskorak u uspostavljanju uéinkovitijeg i transparentnijeg upravljanja
imovinom. VazZna je smjernica Strategije je konstantno aZuriranje postojeéeg registra imovine, kako bi se pruZio vjerodostojan uvid
u opseg i strukturu imovine u vlasnistvu Opéine Bebrina.

Definicija Pokazatelj rezultata Jedinica Ciljna vrijednost
Ucinkovitost i transparentnost . W v e
. . . Broj provedenih aZuriranja i
u upravljanju imovinom te g . o .
kontrola postojecih Broj (na godisnjoj razini) 2

bolji nadzor nad stanjem
imovine

1.3.

evidencija
Nekretnine dovesti u stanje imovinsko-pravne, prostorno-planske i funkcionalno-trzisne sposobnosti

Temelj uéinkovitog upravljanja nekretninama jesu uredeni imovinskopravni odnosi. Cilj je nekretnine dovesti u stanje
imovinskopravne, prostorno-planske i funkcionalno-trZisne sposobnosti. Potrebno je nastaviti s aktivnostima sredivanja
zemljisnoknjiZnog stanja, voditi brigu o inferesima Opéine Bebrina kao vlasnika nekretnina prilikom izrade prostorno planske
dokumentacije te procjenu potencijala imovine Opéine Bebrina zasnivati na snimanju, popisu i ocjeni realnog stanja te uspostaviti
jedinstven sustav i kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog oblika imovine kako bi se $to transparentnije odredila njezina vrijednost.

Definicija Pokazatelj rezultata Jedinica Ciljna vrijednost
Provodenje postupaka za
rieSavanje imovinskopravnih Broj provedenih postupaka Broj 2
odnosa
tavljen jedinst . .
Uspos avijen jedinstven Broj provedenih postupaka
sustav i kriteriji u procjeni . .. . .
procjena vrijednosti Broj 10

vrijednosti pojedinog oblika

. X nekretnina
imovine
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1.4.1.

1.4.2.

Posebni cilj

Mijere
Izmjene i dopune
vazeéih strateskih
akata te izrada
novih strateskih
akata upravljanja
imovinom
Donositi opée i
pojedinaéne akte
glede upravljanja
imovinom

1.4. Normativno urediti upravljanije i raspolaganje svim pojavnim oblicima nekretnina

Kako bi nekretnine bile u funkciji gospodarskog razvoja lokalne jedinice i koristile se za ostvarivanja ciljeva iz samoupravnog
djelokruga, pozeljno je uvjete i nacin upravljanja i raspolaganja nekretninama urediti planskim dokumentima. To se mozZe postiéi
donosenjem Strategije upravljanja nekretninama, kojom se definiraju dugoroéni ciljevi i smjernice upravljanja i raspolaganja
imovinom, uvaZavajuéi gospodarske i razvojne interese lokalne jedinice i donosenjem godisnjih planova upravljanja imovinom koji
sadrzZe kratkoroéne ciljeve i smjernice upravljanja i raspolaganja imovinom i mjere u vezi s provedbom Stratfegije.

Na temelju navedenih dokumenata, i uz pridrZavanje zakona i drugih propisa, unutarnjim aktima mogu se urediti naéini, ovlasti,
procedure i kriteriji za upravljanje i raspolaganje pojedinim vrstama nekretnina. S tim u svezi, potrebno je donositi opée i

pojedinaéne akte glede upravljanja nekretninama.
Definicija Pokazatelj rezultata

Unaprjeden normativni okvir

kroz broj izvrienih izmjena i Broj donesenih strateskih
dopuna te izradenih novih akata

strateskih akata

Unaprjeden normativni okvir
kroz broj izvrSenih izmjena i
dopuna te izradenih opcih
akata

Broj donesenih op¢éih akata
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Jedinica

Broj

Broj

Cilina vrijednost

10



5. Zakljutak

DuzZnost Opcine Bebrina jest ucestalo pracenje pravnih propisa i donoSenje odgovarajuc¢ih op¢ih akata i
pravilnika i planova, a sve u svrhu provedbe ucinkovitijeg, standardiziranog i transparentnog sustava
raspolaganja i upravljanja svojom imovinom. Op¢ina Bebrina mora doskociti problematici u podrucju
upravljanja i raspolaganja imovinom odnosno nekretninama koja se odnosi na pojavu pravnih praznina.

UnatoC uredenosti velikim brojem zakonskih i podzakonskih propisa, za provedbu istih pojavljuje se
nedostatak odgovarajucih pravilnika i uputa kao pomo¢ za Sto kvalitetnije postupanje unutar zakonskih
okvira.

Uzimajuci u obzir pravila koja se odnose na Republiku Hrvatsku, pristupilo se izradi ove Strategije Ciji je
osnovni cilj analizirati postojeCe stanje i odrediti smjernice kao pomo¢ za ¢im kvalitetnije gospodarenje
nekretninama.

Opcina ¢e kontinuirano teziti uspostavi jo$ boljeg sustava gospodarenja gradskom imovinom, a kako bi
se ista oCuvala za generacije koje dolaze. Prvi i osnovni korak konkretizacije navedenog cilja jest
donoS$enije ove Strategije i pridrzavanje svih smjernica odnosno prioriteta i mjera koje su njome propisane.



6. Prilozi

Prilog 1 Odluka o imenovanju radne skupine

REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
OPCINA BEBRINA
OPCINSKI NACELNIK
opcina@bebrina.hr
OIB: 52630455645
Tel: 035/433-109

KLASA: 400-01/23-01/37
URBROJ: 2178-2-01-23-4
Bebrina, 21. travnja 2023. godine

Temeljem ¢lanka 47. Statuta Opéine Bebrina (,,SluZbeni vjesnik Brodsko-posavske Zupanije broj
02/2018, 18/20191 24/2019 i ,,Glasnika Op¢ine Bebrina“ broj 01/2019, 02/2020 i 4/2021) Opéinski nadelnik
op¢ine Bebrina donosi

ODLUKU
o osnivanju tijela za izradu Strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama Op¢ine Bebrina
za razdoblje 2022.-2028. godine

Clanak 1.
Osniva se radna skupina za izradu Strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama Opéine Bebrina za
razdoblje 2023.-2028. godine (dalje u tekstu: Strategija).

Clanak 2.
U radnu skupinu za izradu Strategije imenuju se sljedeci €lanovi:
1. Ivanka Wurzberg, referent uredskog poslovanja (voditelj radne skupine)
2. Monika Stipanetic¢, visi referent za projekte i opée poslove (&lan)
3. Magdalena Cosié, vii struéni suradnik za projekte i opce poslove (Elan)

Clanak 3.
Zaduzuje se voditelj radne skupine za koordinaciju svih aktivnosti vezanih uz izradu Strategije.

Clanak 4.

Zaduzuju se Clanovi radne skupine za pripremu, prikupljanje podataka za izradu te praéenje provedbe i
realizacije Strategije.

Ova odluka stupa na snagu danom donosenja.

NSKI NACELNIK
i¢, ing. siv. univ spec.

DOSTAVITI:
1. Clanovima Radne skupine
2. Pismohrana
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Prilog 2 Primjer operativnog izvjestaja

DATUM:

Naziv jedinice

Adresa

Povrsina (m?)

Indeks Indeks
2023. 2024 9312024, 2% 20252024,

I N N e
- | TekuCitroskovi . .| |

Investicijsko odrzavanje
Grijanje -plin
Struja

+ + +

Voda

| = | Ukupni tekuéi troskovi N I A N N
| = Neto prihod [N O

IZRADIO:
(ime i prezime i potpis)

3Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji viasnik prima kao rezultat zadrzavanja investicije.
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1. Popis tablica

Tablica 1. Popis gradevinskih zemljista na podrucju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.)..........ccccceovvvvnne. 9
Tablica 2. Popis javnih povrSina na kojima nije dopusten promet motornim vozilima na podrugju opéine Bebrina
(Stanje N@ dan 31.12.2022.).......c.euieeetieireeti b 12
Tablica 3. Popis javnih parkirali$ta na podrucju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.) ........c.cccccevvvverennen. 12
Tablica 4. Popis javnih parkiraliSta na podrucju op¢ine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.) .........cccocvvvevnivinenee 13
Tablica 5. Popis gradevina, uredaja i predmeta javne namjene na podrucju opéine Bebrina (stanje na dan
B112.2022.) .ottt R bbbttt 13
Tablica 6. Popis javne rasvjete na podrucju op¢ine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.) ..........cccceceeevivicrcnnen. 14
Tablica 7. Popis groblja i mrtvaénica na podrucju opéine Bebrina (stanje na dan 31.12.2022.).......c.c.cccccovrvrrenee. 15
Tablica 8 Primjer portfelja nepokretne imoving U HIVatSKOj........cccvviviiccicese e 20
Tablica 9 Primjer ABC KIaSIfiKaCije IMOVINE...........cciuiiiiiiriiiciriciseesee st 22

8. Popis priloga

Prilog 1 Odluka 0 imenovanju radne SKUPINE ..........ccccviiiiuiieiiisieccetete ettt bbb 35
Prilog 2 Primjer 0perativnog izVJESaja. ..o 36
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