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REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANLJA
OPCINA HRASCINA

OPCINSKI NACELNIK

KLASA: 401-01/19-01/01

URBROJ: 2211/03-19-01

Trgoviscée, 25.10.2019. godine

Na temelju ¢lanka 40. Statuta Opéine Hras¢ina ("Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske
Zupanije br. 18/09.,5/12.,11/13.,10/18.) Op¢inski nac¢elnik Opcine Hras¢ina dana 25.10.2019.

donio je
STRATEGIJU UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA

U VLASNISTVU OPCINE HRASCINA

Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Opc¢ine Hras¢ina donosi se za
potrebe Opc¢ine Hraséina.

Strategija odreduje ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama u vlasnistvu
Op¢ine. Strategijom upravljanja i1 raspolaganja se zeli osigurati ekonomski svrhovito,
uc¢inkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje nekretninama.

Strategija se oslanja na Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu Republike
Hrvatske (Narodne novine, broj 76/13) i nacela koja su propisana za upravljanje i
raspolaganje drzavnom imovinom, kao i na Plan ukupnog razvoja Opcine Hras¢ina za
razdoblje 2016. - 2021. godine.

Upravljanje imovinom definira se kao proces odluc¢ivanja i provedbe odluka u vezi sa
stjecanjem, koristenjem ili raspolaganjem nekretninama i podrazumijeva proces kojim se
osigurava da imovina proizvodi optimalne kratkoro¢ne i dugoroéne rezultate, ukljuc¢ujucéi tijek

novca i povecanje vrijednosti.

U upravljanju nekretninama Op¢ina Hras¢ina postupa kao dobar gospodar, §to prije svega
podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom vlasni§tvu, s
utvrdenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odredenom trzisnom vrijednosti, kao i
utvrdivanje vaznosti odredenih nekretnina za Opcinu i strategiju razvoja Opcine te
sagledavanje troskova i prihoda od nekretnina, radi ué¢inkovitog koristenja.

Nekretninama u vlasnistvu Opéine Hraséina mora se odgovorno upravljati i raspolagati jer
predstavljaju kapital koji je potrebno staviti u funkciju i po potrebi sacuvati za buduce

generacije.

Op¢ina Hrad¢ina raspolaze i upravlja nekretninama u njezinom vlasni$tvu prema nacelima
javnosti, predvidljivosti, u¢inkovitosti i odgovornosti.

Nacelo javnosti raspolaganja nekretninama osigurava se propisivanjem pravila i kriterija
raspolaganja u svim aktima koji se donose u svezi s njihovim upravljanjem i raspolaganjem te
njihovom javnom objavom, odredivanjem ciljeva raspolaganja nekretninama, redovitim
upoznavanjem javnosti s aktivnostima tijela nadleznog za upravljanje/raspolaganje
nekretninama, javnom objavom najvaznijih odluka, vodenjem registra nekretnina u vlasnistvu
Opéine.

Nacelo predvidljivesti osigurava da raspolaganje nekretninama u istim ili sli¢nim
slu¢ajevima bude obuhvaceno predvidljivim, jednakim postupanjem.



Nadelo ulinkovitosti osigurava u¢inkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama radi
ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih ciljeva odredenih Strategijom
raspolaganja kao javni interes.

Nadelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duZnosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja nekretninama, nadzorom nad upravljanjem 1
raspolaganjem nekretninama i izvje$¢ivanjem o postignutim ciljevima.

VAZECI  PROPISI U SVEZI UPRAVLJANJA 1 RASPOLAGANJA
NEKRETNINAMA

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/121 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07.,
152/08., 126/10., 55/13.160/13.)

- Zakon o prostornom uredenju (NN, br. 153/13.)

- Zakon o gradnji (NN, br. 153/13.)
- Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasti¢éene najamnine (NN, br. 40/97.1 117/05.)

- Zakon o obveznim odnosima (NN, br. 35/05., 41/08.1 125/11.)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12. 1 143/13.)

- Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04.,
87/09., 88/10., 61/11.,25/12.1 136/12., 157/13.1 152/14.)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN, br. 16/07., 124/10., 56/13.)

- Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN, broj 125/11, 64/15.)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, broj 78/15.)

- Zakon o cestama (NN, broj 84/11., 22/13., 54/13., 148/13.1 92/14.)

- Zakon o izvla$tenju i odredivanju naknade (NN, broj 74/2014)

- Zakon o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN, broj 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12)

AKTI OPCINE HRASCINA
Statut Opéine Hra¢ina (,.Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije broj

18/09.,5/12.,11/13.,10/18)
Odluka o uvjetima i postupku natje¢aja te o davanju u zakup poslovnog prostora u vlasnistvu

Op¢ine Hraséina (KLASA: 327-03/13-01/02, URBROJ: 2211/03-13-01 od 24.07.2013.).

ANALIZA STANJA NEKRETNINA I POSTOJECI MODEL UPRAVLJANJA I

RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA

Op¢ina u svom vlasnistvu ima slijede¢u imovinu:

- zemljista,

- poslovne prostore (za potrebe Opcine i za iznajmljivanje),

- javne povrsine i prostore (ulice, zelene povrsine, dje¢ja igralista i parkiralista),

- Dom kulture

- komunalnu infrastrukturu (ceste, nogostupe, javnu rasvjetu, eko otoke, oborinsku odvodnju,
groblja i mrtvaénice)

- naslijedenu imovinu po provedenim ostavinskim raspravama (livade, paSnjaci, Sume,

oranice, vinogradi i sl.)

Upravljanje nekretninama obuhvaca sljedeée aktivnosti:
- Stjecanje i raspolaganje nekretninama i ostvarivanje vlasnic¢kih prava u skladu s propisima

koji ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava,

- utvrdivanje vlasni¢ko pravnog statusa nekretnina, njihov popis i procjenu te upis u javne
registre 1 oCevidnike,

- tekuée i investicijsko odrZavanje nekretnina te kapitalna ulaganja, financijsko pracenje
prihoda i rashoda od nekretnina te

- obavljanje drugih poslova u vezi upravljanja nekretninama.



Uspostava baze podataka o nekretninama

Baza podataka o nekretninama oslanja se 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.

Uspostavljanje baze podataka i popisa imovine prvi je i najvazniji korak u uspostavi
djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omogucava nadzor i
analizu nekretnina te osigurava transparentnost u radu.

Stanje dokumentacije, vlasni¢ki upisi i pradenje nekretnina:

Upravljanje imovinom zahtijeva toéne podatke o imovini. Opc¢ina Hras¢ina treba uspostaviti
cjelovitu i sistematiziranu evidenciju nekretnina u svom vlasnistvu.

Za pojedine nekretnine Opéina jo§ mora kompletirati vlasnicku dokumentaciju i provesti
upise u zemljisne knjige i druge javne ocevidnike.

Zemljiste
U vlasnistvu Opéine Hra$¢ina vaZan udio ¢ini zemljiste koje predstavlja velik potencijal za
investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta.

Poslovni prostori
Op¢ina Hras¢ina u vlasniStvu ima poslovne prostore, dio kojih se koristi za vlastite potrebe, a

dio ¢e se sukladno odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora i Odluci o
uvjetima i postupku natjecaja te o davanju u zakup poslovnog prostora u vlasnistvu Opéine

Hra$c¢ina dati u zakup.

Stanovi
Opéina Hras¢ina ima stan u svom vlasnistvu na adresi Trgovisée 23c¢.

VIZIJE I SMJERNICE ZA RASPOLAGANJE 1 UPRAVLJANJE NEKRETNINAMA
Vizija Opéine je stvaranje Sto kvalitetnijeg sustava upravljanja i raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu Op¢ine po najvisim europskim standardima, uz optimalne troskove poslovanja.

Cilj predstavlja odredivanje smjernica za izradu plana aktivnosti kojima ¢e se ostvariti
u¢inkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje nekretninama, konkretno njihovo
otudivanje ili o¢uvanje te poduzimanje potrebnih radnji za uspostavljanje registra nekretnina.

Radi osiguranja obavljanja funkcija JLS, jedan od najvaznijih ciljeva predstavlja oformiti
registar nekretnina za prodaju, $to podrazumijeva sveobuhvatnu analizu zateCenog stanja,
kako prostorno-plansku, tako i komunalnu opremljenost te identifikaciju nekretnina ¢ijim bi
se raspolaganjem i otudenjem stekla imovinskopravna korist Opéine, koja bi se dugoro¢no

usmjerila na razvoj same Opéine.

Smjernice za uc¢inkovito upravljanje/raspolaganje nekretninama:

- neprestani rad na identifikaciji imovine u vlasni§tvu Opc¢ine Hrascina,

- uspostava cjelovite i sistematizirane evidencije nekretnina u vlasni§tvu Opéine Hra$éina,

- uotavanje razlika i uskladenje podataka katastra i zemljidnih knjiga s ciljem uéinkovitijeg i
transparentnijeg upravljanja i raspolaganja,

- povezivanje evidentiranih nekretnina sa saznanjima o obuhvatu, statusu i njihovoj namjeni u

odnosu na vazece dokumente prostornog uredenja,
- vodenje ra¢una o interesima Opcine Hra$¢ina kao vlasnika nekretnina prilikom izrade

prostorne dokumentacije,
- uspostava jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti nekretnina,



- temeljenje odluka o raspolaganju na najve¢em moguc¢em ekonomskom ucinku i odrzivom

razvoju,

- uspostava (izrada) registra imovine

- rjesavanje imovinskopravnih odnosa na nekretninama u svrhu realizacije investicijskih
projekata,

- stjecanje vlasnistva nad nekretninama i zemljistima namijenjenim za gradnju komunalne
infrastrukture kojih vlasnici ne mogu biti privatne osobe,

- zabrana prodaje osobito vrijednih i povijesno vaznih nekretnina,

- redovita i proaktivna objava dokumenata upravljanja imovinom na internetskoj stranici
Op¢ine,

- redoviti pregledi imovine radi nadgledanja i planiranja odrzavanja,

- ¢uvanje zapisa o nekretninama

ZEMLJISTA
Opé¢ina Hrasé¢ina provodi model upravljanja imovinom. Popisuju se jedinice imovine,

inventura stalno traje i dopunjuje se.

ULAGANJA
Opéina Hrad¢ina ulaZe u nekretnine u svom vlasnistvu/suvlasni$tvu. Sva ulaganja su iskazana

u knjigovodstvenim evidencijama.
Zemljista u vlasniStvu op¢ine generiraju trosak u slu¢ajevima ulaganja u iste. Sva ulaganja
prati i knjigovodstvena evidencija na na¢in da se povecava vrijednost imovine.

HIPOTEKE
Nekretnine u vlasnistvu Opéine Hras¢ina nisu opterecene hipotekama.

OSNOVE RASPOLAGANJA
- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN, br. 91/96., 68/98.. 137/99., 22/00.,

73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12 1 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07.,
152/08., 126/10., 55/13.160/13.)

- Zakon o prostornom uredenju (NN, br. 153/13.)

- Zakon o gradnji (NN, br. 153/13.)

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12. 1 143/13.)

- Zakon o zaétiti i o¢uvanju Kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 157/03., 157/03., 100/04.,
87/09., 88/10., 61/11.,25/12., 136/12., 157/13., 152/14.)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN, br. 16/07., 124/10., 56/13.)

- Zakon o cestama (NN, broj 84/11., 22/13., 54/13., 148/13.192/14.)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN, broj 74/2014)

- Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (NN, broj 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12)

POSLOVNI PROSTORI

Opéina Hra$éina vlasnik je poslovnih prostora. Svi poslovni prostori upisani su u zemlji$ne
knjige kao vlasni$tvo opéine Hrad¢ina. Dio poslovnih prostora treba znatna ulaganja kako bi
se omogucilo njihovo stavljanje u funkciju odnosno zajam/zakup.

Poslovni prostori daju se u zakup putem javnog natje¢aja, prikupljanjem pisanih ponuda u

zatvorenim omotnicama.

OSNOVE KORISTENJA

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN, broj 125/11, 64/15.)

Odluka o uvjetima i postupku natjecaja te o davanju u zakup poslovnog prostora u vlasnistvu
Op¢ine Hrad¢ina (KLASA: 327-03/13-01/02, URBROJ: 2211/03-13-01 od 24.07.2013.).



UVJETI ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA
Sukladno Zakonu i Odluci, poslovni prostori daju se u zakup na temelju javnog natjecaja.

ZAKUPNI ODNOSI
Za zakup poslovnih prostora u vlasni§tvu Opéine Hras¢ina primjenjuje se nacelo javnosti i

jedinstvenog raspolaganja. Odlukom o uvjetima i postupku natjeaja te o davanju u zakup
poslovnog prostora u vlasnistvu Op¢ine Hra3éina utvrdeni su jednoobrazni i jedinstveni
kriteriji koji se odnose na uvjete i postupak javnog natjecaja za zakup, prava i obveze
zakupodavca i zakupnika, zakupninu, djelatnost, ulaganja i dr.

Analiti¢ka evidencija, prihodi i rashodi se vode po pojedinoj jedinici imovine. Pod prihodima
se evidentira zakupnina, dok rashodovnu stranu tereti pri¢uva i eventualno ulaganje u

poslovni prostor.

STANOVI
Opéina Hras¢ina ima stan u svom vlasni§tvu na adresi Trgovisée 23c.

ZAKLJUCAK
Ovom strategijom se iskazuje snazna volja i opredjeljenje da se uredi upravljanje imovinom

Opéine Hrad¢ina. Koristenje imovine udinkovito za razvoj raznih djelatnosti utvrdenih
razvojnom strategijom. Cilj je organizirati u¢inkovito i transparentno koritenje imovine u
vlasnitvu Opéine Hra$éina sa ciljem stvaranja novih vrijednosti i ostvarivanja vece

ekonomske koristi.
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