REPUBLIKA HRVATSKA
VARAZDINSKA ZUPANIJA
GRAD IVANEC

GRADONACELNIK

KLASA: 940-01/19-01/17
URBROIJ: 2186/12-02/32-19-2

Ivanec, 30. travnja 2019.

Na temelju ¢lanka 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(,,Narodne novine* br. 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumadenje, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13 — prociséeni tekst, 137/15, 123/17) i ¢lanka 64. Statuta Grada Ivanca
(-»Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije* br. 21/09, 12/13 i 23/13 — pro¢iséeni tekst, 13/18), a
u svezi Clanka 18. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom (,,Narodne novine®“ br. 52/18)
gradonacelnik Grada Ivanca donosi sljedeci

ZAKLJUCAK

Utvrduje se prijedlog Odluke o donoSenju Strategije upravljanja imovinom Grada
Ivanca za razdoblje 2018.-2021., te se dostavlja Gradskom vije¢u Grada Ivanca na razmatranje
i donoSenje.

DOSTAVITI:

1. Gradsko vijece Grada Ivanca

2. Upravni odjel za lokalnu samoupravu, imovinu i javnu nabavu, ovdje
3. Pismohrana, ovdje



REPUBLIKA HRVATSKA
VARAZDINSKA ZUPANIJA
GRAD IVANEC
GRADSKO VIJECE prijedlog
KLASA: 940-01/19-01/17
URBROJ: 2186/12-02/32-19-1
Ivanec, 2019.

Na temelju ¢lanka 35. Statuta Grada Ivanca (,,Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije*
br. 21/09, 12/13 i 23/13 — procis¢eni tekst, 13/18), a u svezi ¢lanka 18. Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom (,Narodne novine“ br. 52/18), Gradsko vijeée Grada Ivanca na
sjednici odrzanoj dana 2019. godine, donosi

ODLUKU
o donoSenju Strategije upravljanja imovinom Grada Ivanca
za razdoblje 2018.-2021.

Clanak 1.
Donosi se Strategija upravljanja imovinom Grada Ivanca za razdoblje 2018.- 2021.

Clanak 2.
Cilj donoSenja Strategije upravljanja imovinom Grada Ivanca za razdoblje 2018.-
2021. je oCuvanje imovine u vlasnistvu Grada Ivanca te u¢inkovito i transparentno koristenje
imovine u vlasnistvu Grada Ivanca.

Clanak 3.
Strategija upravljanja imovinom Grada Ivanca za razdoblje 2018.-2021. sastavni je
dio ove Odluke.

Clanak 4.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Sluzbenom vjesniku
Varazdinske zupanije*.

PREDSJEDNICA GRADSKOG VIJECA
GRADA IVANCA.:
Ksenija Sedlar Bundek, mag.oec.



OBRAZLOZENJE

uz prijedlog Odluke o dono$enju Strategije upravljanja imovinom Grada Ivanca za
razdoblje 2018.-2021.

Odredbama Zakona o upravljanju drzavnom imovinom (,,Narodne novine* br.
52/18), a koje se odredbe odnose i na jedinice lokalne samouprave, odnosno Grad
Ivanec, propisano je da je Strategija upravljanja imovinom jedan od osnovnih
dokumenta upravljanja gradskom imovinom kojom se odreduju dugoro¢ni ciljevi i
smjernice upravljanja gradskom imovinom.

Imovinu u vlasni$tvu Grada Ivanca ¢ine nekretnine ¢iji je vlasnik Grad Ivanec
(Javni prostori, komunalna infrastruktura, kulturni objekti, poslovni prostori, sportski
objekti, stanovi, prometnice, nerazvrstane ceste u neotudivom vlasnistvu Grada Ivanca,
zemljiSta, vode i vodna dobra, i nekretnine koje koriste gradska uprava i ustanove
kojima je osniva¢ Grad Ivanec) te poslovni udjeli u trgovackim drustvima.

Grad Ivanec mora postupati kao dobar gospodar s imovinom u svom vlasnistvu
na na¢in da s istom odgovorno i u¢inkovito upravlja. Radi ostvarivanje tog cilja, nuzno
je donijeti ovu Strategiju, koja se oslanja na odredbe i nacela Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom (,,Narodne novine* br. 52/18). U Strategiji je objasnjeno aktualno
stanje upravljanja svakim pojedinim oblikom imovine u vlasni$tvu Grada Ivanca te su
utvrdene smjernice radi $to boljeg, ucinkovitijeg i transparentnijeg upravljanja
imovinom u vlasni$tvu Grada.

Temeljem iznijetog, predlaze se Gradskom vije¢u Grada Ivanca donoSenje
predlozene Odluke.

Upravni odjel za lokalnu samoupravu,
imovinu i javnu nabavu
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1. PRIPREMA PLANIRANJA

Strategija upravljanja imovinom Grada Ivanca za razdoblje 2018.-2021. godine (u
daljnjem tekstu: Strategija) donosi se za potrebe Grada Ivanca.

Strategija odreduje dugorocne cilieve i smjernice za upravljanje | raspolaganje
imovinom u viasnistvu Grada Ivanca za navedeno razdoblje (2018.-2021 ). Strategijom
se zeli osigurati ekonomski svrhovito, uéinkovito i transparentno upravljanje imovinom
Grada Ivanca, uz ouvanje i pronalaZenje optimalnih rie$enja za Grad pri upravljanju i
raspolaganju imovinom.

UCinkovito upravljanje imovinom Grada Ivanca treba pridonijeti $to boljem iskoristenju
imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i
procjenu trZiSne vrijednosti svih nekretnina Grada, $to predstavlja uvjet za izradu
snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela imovine Grada. Ova Strategija
oslanja se na Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnigtvu Republike
Hrvatske za razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, broj 76/13), odredbe i nagela koja
Su propisana za upravljanje i raspolaganje drzavnom imovinom, a prilikom izrade
dokumenta koridten je i Priruénik za upravljanje imovinom u jedinicama lokalne i
podrucne samouprave iz 2004. godine.

Raspolaganje imovinom, u zakonskom smislu, podrazumijeva sklapanje pravnih
poslova Cija je posljedica prijenos, otudenje ili ograniéenje prava vlasnistva u korist
druge pravne ili fizicke osobe, kao $to su prodaja, darovanje, osnivanje prava gradenja,
osnivanje prava sluznosti, zakup, najam, razvrgnuée suvlasnickih zajednica, zamjena,
koncesija, osnivanje prava zaloga na ili na drugi nadin te davanje na uporabu imovine.

Upravljanje i raspolaganje imovinom temelji se na nadéelima javnosti, predvidljivosti,
ucinkovitosti i odgovornosti.

1. NaCelo javnosti — osigurava se propisivanjem nacina raspolaganja,
utvrdivanjem pravila i kriterija raspolaganja imovinom u aktima Grada te
njihovom javnom objavom, vodenjem registra nekretnina u vlasnistvu Grada.

2. Nacelo predvidljivosti - osigurava jednak i predvidljiv nagdin raspolaganja
imovinom u istim ili sli¢nim slu¢ajevima.

3. Nacelo ucinkovitosti — osigurava uinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom
radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih ciljeva

4. Nacelo odgovornosti — osigurava se propisivanjem ovlasti i duZznosti pojedinih
nositelja funkcija upravijanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad
upravljanjem imovinom, izvje$¢ivanjem o postignutim ciljevima i ug&incima
upravljanja imovinom i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne
postupaju sukladno propisima.
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U upravljanju nekretninama Grad Ivanec treba postupati kao dobar gospodar, sto prije
svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u vlasnistvu
Grada, s utvrdenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odredenom trZiSnom
vrijednosti, kao i utvrdivanje vaznosti odredenih nekretnina za Grad te sagledavanje
trodkova i prihoda od nekretnina, radi u¢inkovitog koristenja. Odluke o upravljanju
nekretninama treba temeljiti na najve¢éem mogucem ekonomskom ucinku, a nekretnine
treba primarno klasificirati na aktivne i neaktivne, tj. na one s kojima ¢e se Grad koristiti
za vlastite potrebe ili davati na koristenje drugima, | na ostale nekretnine kojima cCe
Grad raspolagati prema smjernicama iz Strategije.

Kako bi se uspjesno proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz izradu
Strategije upravljanja imovinom Grada Ivanca, formirano je tijelo za izradu Strategije
upravljanja imovinom.

Temeljno tijelo je predsjednik, odnosno Gradonacelnik Grada Ivanca Milorad Batinic.
Gradonadelnik, uz suradnju sa struc¢nim djelatnicima Grada, odnosno imenovanom
radnom skupinom (Povjerenstvom), odgovoran je za izradu Strategije upravljanja
imovinom, te za pracenje i evaluaciju istog.

Radna skupina (Povjerenstvo) ukljucuje relevantne struénjake unutar gradskih odjela i
organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade
Strategije kroz konstruktivne radionice.

Kroz identifikaciju vremenskog razdoblja, u ovom slu€aju se radi o predvidenom
periodu od 2018. do 2021. godine. Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana u
sijeénju 2018. godine, kada se zapocelo s radom na Strategiji. Nacrt/radnu verziju
Strategije upravljanja imovinom Grada lvanca izradila je radna skupina (Povjerenstvo)
u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju ¢lanova radne
skupine (Povjerenstva).

U svrhu strateskog planiranja donesena je Odluka o osnivanju i imenovanju ¢lanova
radne skupine (Povjerenstva) za izradu Strategije upravljanja imovinom. Kao prilog
nadalje u ovom dokumentu je dana navedena Odluka.
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* Odluka o osnivanju i imenovanju ¢lanova radne skupine (Povjerenstva) za
izradu Strategije upravljanja imovinom

REPUBLIKA HRVATSKA
VARAZDINSKA ZUPANUA
GRAD IVANEC
GRADONACELNIK
KLASA: 011-401/18-01/101
URBROJ: 2186/12.02/32.18.3
Ivanexc, 1. sijednja 2018,

MNa temeliy tlanks 48 Zakoma o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj)
samoupravi (Narodne novine" br. 33/01, 6V01 - vierodestojno tumatenje, 129/05,
9T, 125908, 3609, 150V11, 14412, 1913 - prodiséeni tekst, 137715 - ispravuk,
[2317) | &lunka 64. Statuta Grada Ivanca (. Slufbeni viesnik Vara?dinske Fupanije”
br. 21409, 12113 i 23/13 - prodiséeni tekst) gradonatelnik Grada Ivamca domosi
alpedets

CDBLUKU
o asnivanju tijela za lzradu Strategije upravijanjs imovinom Grada Ivanca za
razdoblje 2018.-2021. godine

Clanak 1.

Grad [vanec | SEVO! d.o.o., Jankomir 27, Zagreh, OIR A6157498303, sklopili
su Ugovor br. 3/18 2a realizaciju pojekta [dentifikacija imovine, procjena imovine |
strategiia upravijanja imovinom za razdoblie 2018.-2021 godine, KLASA: 943
01117-01/08, URBROJ: 2186/12-02/02-18-2, od 09.01 2018 goding.

Clanak 2.

Csniva se mdna skupina za sursdnju v imadi Strategije upravijanja imovinom

Grada lvanca 2a razdoblie 2018.-2021. godine, sa strufaim izvadivadem SEV(H
doo., Jankomir 27, Zagreb, OIB 86157498343,

Za Elanove radne skupine imenuju se:

1. Marina Driaié, strod spec. admin pubd.,
2. Irena Romanic, straé.spec.admin publ.,
3. Petra Videc, informatidar.

Clanak 3.

Zaduuju se Elamovi mdne skupine za peskuplianje i dostavu potrebaih
podataka wradivaty iz flanka 1. ave Odluke, pomo u izradi Strategiwe upravianga
tmovinom Grada lvanca za rzdoblje 2018.-2021. godine, te pmcenje njens provedbe
i realizmcije,

(6
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Clanak 4
Ova Odiuka stupa na snage ganom donofenia, a objavil ce se na sluberim
internetskim stranicama Grada vanca, www vanes

DOSTAVITLE
L. Imenovanim flanovima, ovdie
2. SEVOld oo, Jankomir 27, Zagreb
1 Pusmohnra, ovdye

(e, 1]
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2. UVOD

Upravljanje imovinom je aktivnost koja se razvila tijekom vremena u gospodarstvima
sa slobodnim trzistem i koja je nastala u privatnom sektoru. Na pocetku su se vlasnici
komercijalne imovine koristili uslugama prikupljaca zakupa koji su zakupninu prikupljali
od zakupaca i predavali je vlasniku. Za tu su uslugu prikuplja&i zakupnina dobivali
proviziju u postotku od zakupa. Neki prikupljaci zakupnina shvatili su kako bi za svoje
klijente (vlasnike imovine) mogli povecati prihod tako §to ¢e poboljsati imovinu, radedi
na snizavanju tekucih troSkova i pregovarajuéi oko povi§enja zakupnina, izradili su
planove za kapitalna ulaganja, kako bi se pobolj$ala produktivnost imovine, $ire su
sagledavali potencijalnu namjenu imovine, razmisljali o financijskoj strukturi vlasnistva
nad imovinom, koriste¢i se hipotekarnim zaduzivanjem pa &ak i ukljuéujuéi partnere
kao ograniCene ulagace, te na druge nacine dalje pobolj$avali financijske rezultate
imovine svojih klijenata. Oni su postali upravitelji imovinom. U novije doba, neki su
upravitelji imovinom naucili raditi s cjelokupnom imovinom pojedinoga klijenta, s
namjerom da se smanji rizik, a poveca profitabilnost te su postali upravitelji portfelja.

Upravljanje imovinom je sloZena i multidisciplinarna tema, odnosno predstavlja proces
odrzavanja i stvaranja vrijednosti kroz najvec¢e moguée poveéanje prihoda, kontrolu
izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje
prikladnog fizickog odrzavanja imovine. Ovu funkciju ne bi trebali zabunom zamijeniti
s odrZzavanjem i popravcima.

Svaka imovina ima potencijal za stvaranje gospodarskih koristi Te su koristi
raspodijeljene izmedu tijela koja imaju prava koristenja ili upravljanja imovinom. Posao
upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i
gospodarskih ogranicenja, te osigurati da vlasnik ima onoliko koristi koliko to trzite
omogucava. Upravitelj imovinom ispunjava svoju kljuénu ulogu u kapitalistickom
sustavu, na nacin da maksimalno povec¢ava korist od imovine. Vaznost te uloge nikad
ne bi smjela biti podcijenjena.

Sredisnji termin u ovom dokumentu je nekretnina. Iznimno je vazno razjasniti na&in na
koji se shvaca taj termin. Za svrhe upravljanja imovinom, razumljiv je jer je uobi¢ajen
unutar sektora nekretnina. Konkretno, nekretnina (u nekim zemljama — nepokretna
imovina) se definira kao posebna jedinica u Drzavnom katastru ili drugom sustavu koji
biliezi stanje, koja je konacno priznata i odijeliena od susjednih nekretnina i ima
konkretnog vlasnika (u nasem sluéaju — lokalnu jedinicu). Kao fizigki, materijalni objekt,
tipicna nekretnina u vecini je zemalja zemlji$na Cestica zajedno sa svime $to je trajno
postavljeno na njoj (zgrade, konstrukcije, infrastruktura, drvece, itd.). Nekretnina moze
sadrzavati viSe od jedne zgrade ili konstrukcije (npr. $kola se kao nekretnina moze
sastojati od gradevinskog zemljista s glavnom &kolskom zgradom i posebnom
zgradom sportskog objekta). Cesto se nekretnina lokalne samouprave sastoji od dijela
zgrade, npr. prizemlja ili podruma u zgradi s vise katova (standardni je termin za ovu
vrstu nekretnina prostor). Nekretnina takoder moze biti i prazna zemlji§na Gestica, bez

74
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ikakvih gradevina. S druge strane, nekretnina je genericki termin kada se raspravlja o
samom pojmu ili odredenoj skupini jedinica nekretnina.

Kad se opcinska ili gradska nekretnina gleda s raéunovodstvene strane, ona je aktiva,
i kao takva se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, Sto moZe biti grad/opcina ili
neka gradska agencija (ili druga razina vlasti). Taj je vlasnik u konacnici odgovoran za
imovinu. On mozZe prenijeti neke oblike te odgovornosti za imovinu na nekog
zastupnika, ali tog zastupnika mora drzati odgovornim za rezultate te imovine.

U suvremenoj nekretnini, upravljanje imovinom definira se kao proces odluCivanja i
provedbe odluka uvezi sa stjecanjem, koriStenjem ili raspolaganjem nekretninama. Taj
proces obi¢no ukljuuje skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem
imovine) i mozZe ukljucivati redistribuciju namjene i zakupaca izmedu objekata u
portfelju.

Upravljanje nekretninama podrazumijeva svakodnevne poslove i odrZzavanje odredene
nekretnine. Obiéno zadaci upravljanja nekretninama ukljuCuju ciS¢enje, odrzavanje,
male popravke, uredivanje okoli§a i osiguranje. Vazno je da se upravljanje razlikuje od
odrzavanja i popravaka. Upravljanje imovinom proces je kojim se osigurava da imovina
proizvodi optimalne kratkoro¢ne i dugorocne rezultate ukljuCujuci tijek novca i
povecanje vrijednosti. Upravljanje nije li€enje, mijenjanje razbijenih prozora i popravak
oStecenoga krova. Ako upravitelj imovinom obavlja i te zadatke odrzavanja, vlasnik se
s pravom moZze pitati radi li taj upravitelj svoj posao na najbolji nacin uz niske troskove
ili samo nastoji ostvariti dodatni prihod.

U posljednjih 20 godina, lokalne samouprave u raznim zemljama pocele su mijenjati
svoje pristupe upravijanju portfelima s imovinom u javnom vlasnistvu i aktivno
primjenjivati metode razradene u privatnom sektoru. Lokalne samouprave u Hrvatskoj
podinju s tim istim procesom; konkretno, kao vlasnici komercijalne imovine, one su u
fazi “prikupljaca zakupnine” te brzo moraju prije¢i u fazu upravljanja imovinom, kako bi
zadrzale potencijalni prihod svojih portfelja.
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2.1. Osnovna polazista

¥ Zakoni i drugi propisi

U vezi s nekretninama u primjeni je vise zakonskih i podzakonskih propisa. Grad
lvanec je u poziciji imatelja vlastite imovine koja pritom ulazi i u sustav drzavne imovine
pa je bitno pri upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji se odnose na
drzavnu imovinu. Najznacajniji propisi koji ureduju stjecanje, upravljanje, raspolaganje
i koristenje nekretnina u vlasnistvu Grada Ivanca su sljededi:

v
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v

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine* broj 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, 81/15194/17)

Zakon o zemljinim knjigama (,Narodne novine” broj 91/96, 68/98, 137/99. 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13 i 108/17)

Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” broj 153/13, 65/17 i 114/18)
Zakon o gradnji (,Narodne novine” broj 153/13 i 20/17)

Zakon o najmu stanova (,Narodne novine” broj 91/96, 48/98, 66/98 22/06 i 68/18)
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,Narodne novine* broj
43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93, 48/93, 2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96,
76/96, 111/96, 11/97, 103/97, 119/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99, 120/00, 94/01 i
78/02)

Zakon o obveznim odnosima (,Narodne novine* broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15i
29/18)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine* broj
86/12, 143/13, 65/17 i 14/19)

Zakon o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (,Narodne novine* broj 69/99, 151/03,
157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 44/17 i
90/18)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (,Narodne novine” broj 112/18)
Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine” broj 125/11,
64/15i112/18 — proci&céeni tekst),

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine’ broj 78/15)

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (,Narodne novine” broj 74/14 1 69/17)
Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne novine’ broj
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15 i
123/17)

Zakon o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (,Narodne novine” broj 80/11)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (,Narodne novine* broj 68/18, 110/18)

Zakon o cestama (,Narodne novine” broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 92/14)
Zakon o javno-privatnom partnerstvu (,Narodne novine” broj 78/12, 152/14 |
114/18)
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Zakon o koncesijama (,Narodne novine” broj 69/17)

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrileme jugoslavenske komunistiCke
vladavine (,Narodne novine” broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01,
34/01, 65/01, 118/01, 80/02 i 81/02)

Zakon o trgova&kim drustvima (,Narodne novine" broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00,
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15)

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine” broj 52/18)

Zakon o proraéunu (,Narodne novine” broj 87/08, 136/12 i 15/195)

Zakon o fiskalnoj odgovornosti (,Narodne novine” broj 111/18)

Zakon o Sredidnjem registru drzavne imovine (,Narodne novine® broj 112/18)
Uredba o registru drzavne imovine (,Narodne novine® broj 55/11)

Pravilnik o odrzavanju gradevina (,Narodne novine" broj 122/14)

Pravilnik o povezivanju zemljisne knjige i knjige poloZenih ugovora i o upisu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva) (,Narodne novine” broj
121/13, 61/18)

Pravilnik o financijskom izvje$tavanju u proracunskom racunovodstvu (,Narodne
novine“ broj 3/15, 93/15, 135/15, 2/17,28/17 i 112/18)

Pravilnik o proradunskom ragunovodstvu i Racunskom planu (,Narodne novine”
broj 124/14, 115/15, 87/16 i 3/18)

¥ Akti Grada Ivanca (Pravilnici i Odluke)

Radi uspje$nog provodenja postupka upravljanja imovinom, Grad Ivanec mora
posjedovati niz vaznih dokumenata (Pravilnika, Odluka) koji sluze kao podloga/dokaz
o raspolaganju imovinom, a to su sljiedeci:

>

7 &

r

s

Statut Grada Ivanca (,Sluzbeni vijesnik Varazdinske Zupanije* br. 21/09, 12/13,
23/13 — procisceni tekst, 13/18)

Odluka o uvjetima, naginu i postupku upravljanja nekretninama u vlasnistvu Grada
Ivanca (,Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije” br. 44/15)

Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada lvanca
(,Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije“ br. 60/17)

Odluka o nerazvrstanim cestama (,Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije® br.
44/11, 34A/12, 12/13, 50/16)
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3. O OBVEZNIKU

Grad Ivanec je jedinica lokalne samouprave, a podrucje na kojem se prostire je
utvrdeno Zakonom o podrugjima Zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj.
Grad pripada Varazdinskoj Zupaniji. Sjediste Grada Ivanca je na adresi Trg hrvatskih

lvanovaca 9B, Ivanec. U sastavu Grada nalazi se 29 naselja.

_Tablica 1 Opci podaci o obvezniku
' __GRAD IVANEC
. Zupanija | Varazdinska Zupanija ]

. . 13.758 stanovnika (Popis stanovnistva iz 2011.
Broj stanovnika | goginey

o— 94,7 km* (7,51% ukupne povréine Varazdinske

' 2upanije)

Nacelnik

Milorad Batinié

Sjediste Grada

lvanec

Adresa

Trg hrvatskih ivanovaca 9B, 42240 Ivanec

OIB

84121580205

MB

02691167

Web stranica

. www.ivanec.hr

E - mail

' grad@ivanec.hr

Telefon

042 404 870

Faks

042 781 103

Gradska naselja

' Bedenec, Cerje Tuzno, Gatice, Getkovec, Horvatsko, |

Ivanec, Ivanecka Zeljeznica, Ivanec¢ki Vrhovec, |
IvaneCko Naselje, Jerovec, Kaniza, Knapié, Langié,
LovreCan, Lukavec, Margedan, Oseéka, Pece,
Prigorec, Punikve, Radovan, Ribié¢ Breg, Salinovec, |
Seljanec, Staznjevec, Skriljevec, Vitesinec, Vugloveci |
Zeljeznica. |

Grad Ivanec je samostalan u odlu&ivanju u poslovima iz samoupravnog djelokruga.
Grad Ivanec u svom samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog znacaja
kojima se neposredno ostvaruju potrebe gradana, a koji nisu Ustavom ili zakonom

Izvor: http://www.ivanec.hr; www.dzs.hr; Grad Ivanec

dodijeljeni drzavnim tijelima i to osobito poslove koji se odnose na:

AR R R R KA KR

uredenje naselja i stanovanije,
prostorno i urbanisti¢ko planiranje,

komunalno gospodarstvo,

brigu o djeci,
socijalnu skrb,

primarnu zdravstvenu zastitu,
0dgoj i osnovno obrazovanje,
kulturu, tielesnu kulturu i sport,

zastitu potrosaca,

zastitu i unapredenje prirodnog okoliga

]

AR IR
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v/ protupoZarnu i civilnu zastitu,
v promet na svom podrucju te
v ostale poslove sukladno posebnim zakonima

Na &elu Grada lvanca se nalazi Gradonaé&elnik koji je i odgovorna osoba za zastupanje
Grada i nositelj izvr$ne vlasti: Milorad Batinic.

Radi ostvarivanja zajednickih interesa i unapredivanja gospodarskog i ukupnog
drustvenog razvitka, Grad Ivanec moze uspostavljati i odrZavati suradnju s drugim
jedinicama lokalne samouprave u Republici Hrvatskoj.

Organiziranje i djelovanje Grada, uklju€ujuci organe i sluzbe lokalne samouprave koje
formira, u znacajnoj mijeri je stratedki i operativno orijentirano potpomaganju i
upravljanju razvojem lokalne zajednice u njezinom ekonomskom, drustvenom i
prostornom integritetu. U djelovanju lokalne uprave i samouprave jasno su uocljive
aktivnosti usmjerene na stvaranje uvjeta i direktno unaprjedivanje ekonomske osnove
Zivota u Gradu lIvancu. Neke od ekonomskih osnova su traZenje razvojnog
konsenzusa, rjeSavanje pitanja uredenja i upravljanja prostorom, koncesija,
komunalnih usluga, te provodenje poticajnih akcija u gospodarstvu radi stvaranja
kreativhog razvojnog okruzenja.

U iskljugivom i/ili djelomi¢nom vlasni$tvu Grada Ivanca su tvrtke Ivkom-vode d.o.o.,
Varkom d.d., Cistoéa d.o.0., Ivkom d.d. za komunalne poslove te Poslovna zona
Ivanec d.o.0. Takoder, u vlasnidtvu Grada postoje nekretnine koje se ne koriste
optimalno te stvaraju odredene nepotrebne trokove (rezija, odrZzavanja i sl.) te ih je
potrebno energetski obnoviti kako bi se optimalno koristile i sluzile odredenoj svrsi.

Statutom Grada lvanca ureduje se samoupravni djelokrug Grada Ivanca, njegova
obiliezja, javna priznanja, ustrojstvo, ovlasti i nacin rada tijela Grada Ivanca, nacin
obavljanja poslova, oblici konzultiranja i neposrednog sudjelovanja gradana u
odlugivanju, provodenje referenduma u pitanjima iz djelokruga Grada, mjesna
samouprava, ustrojstvo i rad javnih sluzbi, imovina i financiranje Grada, oblici suradnje
s jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u zemlji i inozemstvu te
druga pitanja od vaznosti za ostvarivanje prava i obveza Grada.

12
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¥ Prostorna obiljezja Grada Ivan

Grad Ivanec zauzima povr§inu od 9581 ha, a nalazi se u zapadnom dijelu Varazdinske
Zupanije i zauzima juzni dio mikroregije nazvane Gornjim porjeCjem rijeke Bednje.
Zauzima sjeverne padine sredi$njeg dijela Ivangice, pripadajuce pribreZje i dio doline
rijeke Bednje.

Sredisnji dio masiva Ivantice tvore trijaski dolomiti i vapnenci s tercijalnim naslagama
u podnoZju. Sjeverna padine lvancice su osobito strme. Potok Bistrica ima izrazito
brdske znacajke u gornjem toku.

Najnizi dio ovog prostora zauzimaju livade, a blago nagnuta podnoZja brda oranice.
Visa podrucja zauzimaju vrtovi, voénjaci i vinogradi. Prostor iznad 400 metara pokriven
je Sumom, nizi dijelovi hrastom kitnjakom i grabom, a visi dijelovi bukvom.

Podrucje grada Ivanca nalazi se izmedu dva jaka europska cestovna pravca, Zagreb
— Varazdin — Budimpes$ta i Zagreb — Krapina — Maribor — Graz. Ova dva pravca su
preko Ivanca spojeni magistralnim cestovnim pravcem Varazdin — Ivanec — Sv. Kriz
ZacCretje.

Na podru¢ju Grada Ivanca 2011. godine Zivjelo je 13.758 stanovnika (od toga 6.694
muskaraca i 7.064 Zena), $to ¢ini 7,82% stanovnistva Zupanije, s prosjecnom
gustocom od 145,28 stanovnika/km?. Sjediste gradskog podrugja, Ivanec, 2011.
godine imao je 5.234 stanovnika, §to &ini 38,04% stanovnitva gradskog podrugja.

Prema klimatskoj klasifikaciji W. Képpena, klima lvanca spada u tzv. umjereno tople,
kiSne klime. U toj klimi ima u hladnom dijelu godine snijega i mraza, ali se zamjec€uju |
topla razdoblja, tako da dugotrajni snjezni pokriva& nije redovita pojava. Ljeto je toplo,
ali ne i pretoplo. Oborina je priliéno ravnomjerno raspodijeljena tijekom godine, tako da
nema izuzetno suhog razdoblja. Maksimum mjese&ne koli¢ine oborine u proljece ili
rano ljeto pridruZuje se jo$§ maksimumu u kasnoj jeseni, koji moZe i premasivati prvi.
Taj je tip klime nazivan i klimom bukve, prema previadavaju¢om $umskom raslinju i
vrlo je vazan za ratarstvo, jer je prikladan za uzgoj kukuruza.

Geomorfoloske grupe tala, odnosno lito-geoloke, reljefne i hidrolodke osobine tala, uz
prisutne klimatske uvjete (umjereno topla — ki§na klima) bitno utje¢u na rasprostiranje
vegetacije i nalin iskoriStavanja zemljista. Stoga je pojedine povriine potrebno
iskoristavati, odnosno na njima uzgajati one kulture koje imaju predispozicije za
odgovarajuca tla, a sprijeciti neracionalno ili neodgovarajuce koriStenje vrjednijeg
poljoprivrednog tla u druge svrhe.

13
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4. ANALIZA STANJA/OKRUZENJA

4.1

SWOT analiza

SWOT analiza je sredstvo koje pomaze prepoznati, otkriti i utvrditi klju¢ne Cimbenike
razvoja, potencijale za razvoj, kao i ograni¢enja u razvoju, u ovom slucaju razvoju
Grada lvanca. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)
analizi identificirane su sljedece snage, slabosti, prilike i prijetnje, a koje se odnose na
Grad Ivanec.

X

. B

Znacajni i dobro o¢uvani prirodni resursi
Raznovrsnost prirodnih i krajobraznih
vrijednosti

Razvijena prometna infrastruktura
Dobra energetska i telekomunikacijska
infrastruktura

Dobra izgradenost vodoopskrbnog
sustava

Organizirano skupljanje i odlaganje
otpada

Industrijske zone odredene prostorno
planskom dokumentacijom

Postojanje Strategije upravljanja
nerazvrstanim cestama

Povoljni geografski i klimatski preduvjeti
za razvoj poljoprivredne proizvodnje
Potencijal vrijednog poljoprivrednog
zemljista i oCuvanog okolisa

Veliki udio Sumskih povrsina

Ekolosko ocuvani i privlacan krajolik
Znacajna kulturno — povijesna bastina
Izradena jedinstvena baza nekretnina —
Registar imovine Grada (popis jedinica
imovine koje su u su/vlasnistvu Grada)

Tablica 2 SOTana/iza

SN

Nedovoljna Sirina i protoénost dijela
Zupanijskih, lokalnih i nerazvrstanih
cesta, te neizgradenost nogostupa
Usitnjenost parcela privatnih viasnika
§to oteZava rjeSavanje imovinsko —
pravnih odnosa

Smanjivanje poljoprivrednih povrsina
zbog napustanja poljoprivredne
proizvodnje

Usitnjenost i rascjepkanost zemljista
Nepostojanje Programa gospodarenja
privatnim Sumama

Nedovoljna ukljuéenost privatnog
sektora u osmisljavanje i planiranje
razvitka gradskog podrucja

Mrtvi kapital (,mrtva“ imovina) —
neiskoristenost imovine

6194{'
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Povezivanje s medunarodnim
prometnim mrezama (ceste, zeljeznica)
IskoriStavanje prednosti geoprometnog
polozaja za razvoj logistiékih usluga
Ocuvanije Cistog okolisa, prirode, voda i
zasticenih vrsta

Iskoristivost ekolosko ocuvanih
poljoprivrednih i Sumskih podrugja
Mogucnosti okrupnjavanja zemljista
Suradnja i povezivanje s drugim JLS —
ima, Zupanijama u planiranju i
programiranju razvoja i realizaciji
zajednickih razvojnih projekata
Prikupljanje financijskih sredstava
potrebnih za ulaganja u imovinu
(prenamjena, rekonstrukcija, dogradnja
pojedinih jedinica imovine)

Provodenje Strategije upravljanja
imovinom

Moguce prekomjerno zagadivanje
okolisa zbog intenziviranja prometa i
ispustanja neprociscenih otpadnih voda
iz kuéanstava

Ograni¢ena mogucnost okrupnjivanja
zemljita (parcele u privatnom
vlasnistvu)

UgrozZenost Sumskih povrsina
nekontroliranom eksploatacijom u
privatnom vlasnistvu

NerijeSeni imovinsko-pravni odnosi
Nerazvijena Strategija upravljanja
imovinom (neostvarivi/nerealni ciljevi
koji se planiraju ostvariti)

Nedostatak povezanosti izmedu
nacionalnih, regionalnih i lokalnih
politika razvoja

Ovisnost o vanjskim izvorima
sufinanciranja

Izvor: Grad Ivanec; Strategija razvoja Grada Ivanca 2014.-2020.
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2. Analiza ljudskih resursa

Planiranje potrebe za ljudskim resursima je proces analize i identifikacije potreba i
raspolozivosti zaposlenika kako bi Grad mogao posti¢i svoje ciljeve. Radi se o
aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako bi
sastavili kadrovske projekcije za sam vrh upravljacke strukture, koje se posljedicno
mogu koristiti pri strateSkom planiranju i postavljanju organizacijskih obrazaca.

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:

identificirati prave ljude (interno ili dodatnim zaposljavanjem),
ti ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji,

oni moraju biti angazirani u pravom trenutku, te

moraju biti stavljeni na odgovaraju¢e mjesto/radnu poziciju.

LR

Pravilno proveden i periodi¢ki osvjezavan plan upravljanja ljudskim resursima ima cilj
postiéi bolje shvaéanje kadrovskih promjena koje prate poslovne odluke, smanjenje
troska upravljanja ljudskim resursima kroz poboljanu kadrovsku funkciju,
pravovremeno zapo$ljavanje novih zaposlenika, povecani stupanj uskladenosti sa
zakonskim propisima (sindikalno udruzivanje, grupno pregovaranje, zasticene
kategorije zaposlenika — invalidi, trudnice) te promoviranje napredovanja zaposlenika
i razvoj rukovodecéeg kadra unutar poduzeca.

Analizom internog i eksternog stanja trzista radne snage priprema se za sagledavanje
cjelokupnog stanja u podru¢ju analize ljudskih resursa. Njome se dobivaju informacije
o stanju strukture ljudskih resursa u samoj organizaciji, kao i na eksternom trzistu.
Analizirajuéi kvalitetu ljudskih resursa izvan i unutar organizacijske strukture, dobiva
se slika postojeceg stanja ljudskih resursa.

Putem interne analize dolazi se do sljedecih podataka:

— broj zaposlenih,

— kvalifikacijska i dobna struktura,

— duzina ukupnog radnog staza,

— broj radnika na istom poslu,

— pregled razvoja karijere zaposlenih,

— usavrsavanje,

— napredovanje,

— ocjena uspjesnosti,

— zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te
— zaposlenici pred mirovinom.

> 1’6 >
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Putem eksterne analize, koja je prethodno izradena u ovom dokumentu, traze se
podaci koji su se posebno prikupili, a vezani su uz moguc¢a podrucja koja se uglavnom
odnose na:

stupanj zaposlenosti u mjestu,

nezaposlenost po strukama,

obrazovne institucije u mjestu te

postotci prelazaka zaposlenih iz organizacije u organizaciju.

Temeljem dobivenih informacija, Grad Ivanec svoje aktivnosti usmjerava u cilju
zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima aktivnosti.

Zbog konstantnih promjena u obujmu i naéinu izvrSavanja zadataka na radnom mjestu,
mijenjaju se osobine i vjestine koje se zahtijevaju od zaposlenika. Dinamika radnog
mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza radnog mjesta, kao osnove za uspjesnost
izvrSavanja radnih zadataka.

4.2.1. Interna analiza ljudskih resursa

U sljedecim grafikonima je prikazana interna analiza ljudskih resursa unutar Grada
lvanca, i to prema sljedeéim pokazateljima:

stupanj stru¢ne spreme,

vrsta radnog odnosa,

dobna struktura, te

duljina ukupnog radnog staza (u godinama).

L

Grafikon 1 Interna analiza ljudskih resursa Grada Ivanca

A

Stupanj struéne spreme Vrsta radnog odnosa

# SREDNJA SKOLA

*PRVOSTUPNIK #NEODREDENO

DIPLOMIRANI # ODREDENO
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i Duljina ukupnog radnog staza

6; 30%

=26 -35 mdo 1
236 -45 : ®1do 10
46-55 f—u e =11 do 20
2;10% |
56-65 B ‘ 21 do 30
31 do 40

Izvor: Grad Ivanec

Iz prethodno navedenih grafikona moze se vidjeti udio zaposlenika u Gradu Ivancu
prema stupnju stru¢ne spreme, prema vrsti radnog odnosa, prema dobnoj strukturi te
prema duljini ukupnog radnog staza (iskazano u godinama).

|z provedene analize se moze zakljuciti da je u Gradu ukupno zaposleno 20 osoba, od
kojih je najvi$e diplomiranih, ukupno 11 osoba ili 556% od ukupnog broja zaposlenih.
Veéina djelatnika zaposlena je na neodredeno vrijeme (19 osoba ili 95%), a najvecdi
broj zaposlenika se nalazi u intervalu od 26 — 35 godina starosti. Sto se tie duljine
radnog staza, najvise je djelatnika, ukupno 6 osoba ili 30% sa ukupnim radnim stazom
u intervalu od 11 — 20 godina, a isto toliko ih se nalazi u intervalu od 31 — 40 godina.
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Kljuna svrha ove analize je identificirati interesne grupe i njihove interese koje mogu
znacajno utjecati na realizaciju nekog projekta. Dionici su sve one osobe, grupe, lobiji,
institucije, pa i pojedine organizacije koji imaju interes ili interese u nekom projektu.
Nije nuZno da su takve grupe, pojedinci ili lobiji direktno ukljuéeni u sami projekt, no
ukoliko oni mogu i Zele pozitivno i negativno utjecati na realizaciju nekog projekta, tada
isti moraju biti identificirani, upoznati te mora biti poznata njihova strategija djelovanja.

Osim spomenute vaznosti uklju¢ivanja analize dionika u strategko odlu€ivanje JL(R)S,
potrebno je spomenuti da ¢e provedba takvih analiza s druge strane poluciti i efekte u
smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno prosiriti informaciju i
konzultacije glede pojedinih projekata te ukljuciti $iri spektar utjecajnih skupina u samo
odlucivanje, Sto je svakako demokratski i nadasve pozitivno.

| Slabi utjecaj

e ViadaRH
e Ministarstvo pravosuda RH

Drzavna geodetska uprava ; (
Podrucni ured za katastar Varazdin — | |
Odjel/ Ispostava lvanec | |

e Opcinski sud/ZemljiSnoknjizni odjel
Ivanec

| » Ministarstvo gospodarstva,

poduzetniStva i obrta

¢ Ministarstvo poljoprivrede

| Ministarstvo turizma RH

'« Ministarstvo financija

'« Ministarstvo regionalnog razvoja i

fondova EU

e Ministarstvo drzavne imovine

| o Varazdinska Zupanija

e Grad Varazdin

Grad Lepoglava
Grad Novi Marof
Opcina Klenovnik
Opcina Vidovec
Op¢ina Marusevec
Opcina Beretinec

Jako vazno

Stupanj vaznosti

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

Gospodarski subjekti

Slabo vazno

)

Izvor: Grad Ivanec
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iza financijskih izvjestaja

Analiza financijskih izvjestaja se temelji na podacima iz ,Bilance stanja” i ,Izvjestaja o
prihodima i rashodima, primicima i izdacima“. Postupci analiza financijskih izvjestaja
utemeljeni su u ras¢lanjivanju i usporedivanju. U kontekstu usporedivanja razmatraju
se komparativni financijski izvjestaji koji sluze za provedbu horizontalne analize.

4.4.1. Horizontalna analiza financijskih izvjestaja

Horizontalna analiza financijskih izvjeStaja prati promjene vrijednosti pozicija
financijskih izvjestaja tijekom vise obracunskih razdoblja. Kroz horizontalnu analizu
uocava se tendencija i dinamika promjena pojedinih pozicija temeljnih financijskih
izvje$taja. Kljuéna varijabla u horizontalnoj analizi prvenstveno je vrijeme, jer se
usporedbom elemenata financijskih izvjestaja, koji su iskazani u nov€anim jedinicama,
izmedu dva ili viSe razdoblja donosi zaklju¢ak o kretanju pojave kroz promatrano
razdoblje, pri éemu je moguce utvrditi problemati¢na podruéja poslovanja. Pokazatel]
analize financijskih izvjestaja predstavlja racionalni broj koji podrazumijeva stavljanje
u odnos jedne ekonomske veli¢ine s drugom ekonomskom veli¢inom. Pokazatelji
analize financijskih izvjestaja se racunaju kako bi se stvorila informacijska podloga za
dono$enje poslovnih odluka te je ovdje naveden pokazatelj ekonomicnosti poslovanja.

¥ Prihodi

Tablica 4 Ostvareni prihodi/primici Grada Ivanca za 2016. i 2017. godinu, u kn

Prihodi i primici Ostvareno za Ostvareno za

2016. (kn) 2017. (kn)
1 2 3 4 5
1. | Prihodi od poreza 18.122.237 14.536.554 | 90,16
Pomodi iz inozemstva i od subjekata unutar opceg
2. proratuna 2.395.158 2.190.266 | 91,45
3. | Prihodi od imovine 2.404.876 1.830.991 | 76,14

Prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi,

B pristojbi po posebnim propisima i naknada i Sl
Prihodi od prodaje proizvoda i robe te pruzenih

% usluga i prihodi od donacija e 444182 | S0

6. | Kazne, upravne mjere i ostali prihodi 89.743 81.147 | 9042

Ukupni prihodi poslovanja 25.974.370 24.238.635 | 93,32

Ukupni prihodi od prodaje nefinancijske imovine 144.099 384.235 | 266,65

Ukupni primici od financijske imovine i zaduzivanja 570.814 0 0,00
UKUPNI PRIHODI | PRIMICI 26.689.283 24622870 92,26

Izvor: Izvjestaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijecnja 2017. godine do
31. prosinca 2017. godine
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Prihodi/primici Grada Ivanca u 2017. godini su ostvareni u iznosu od 24.622 870 kn,
Sto je za 2.066.413 kn ili 7,74% manje u odnosu na prethodnu godinu. Vrijednosno,
najznacajniji udio imaju prihodi od poreza u iznosu od 14.536.554 kn ili 59,04%, prihodi
od upravnih i administrativnih pristojbi, pristojbi po posebnim propisima i naknada u
iznosu od 5.155.545 kn ili 20,94%, te pomoéi iz inozemstva i od subjekata unutar
opCeg proracuna u iznosu od 2.190.266 kn ili 8,90% od ukupno ostvarenih
prihoda/primitaka.

Grafikon 2 Kretanje izvora prihoda/primitaka u proradunu Grada Ilvanca u 2016. i 2017,
godini, u kunama

16.500.000 — _
16.000.000 +— e
156.600.000 +—4m@MmMm————™ =¢=Prihodi od poreza
15.000.000 —
14.500.000 — - = :
14000000 S e P
13.500.000 +——— =@=Pomodi iz inozemstva i od
S DOR I g subjekata unutar opceg
1%888888 IS e proracuna
11.500.000 — ==#e=Prihodi od imovine
11.000.000 ———c= =
10500000 +—m-—o-—
10.000.000 — = .

9.500.000 === Prihodi od upravnih i
9.000.000 - - administrativnih pristojbi,
BT e e pristojbi po posebnim
8.000.000 | E— propisima i naknada
7.500.000 —— === Prihodi od prodaje
7.000.000 2 === proizvoda i robe te
6.500.000 - pruzenih usluga i prihodi
ggggggg ‘ od donacija o

OV, ‘ = =®-Kazne, upravne mjere i
2288888 [ T m— ostali prihodi

4.000.000 -

3888888 f Ukupni prihodi od prodaje
2:500:000 ] B nefinancijske imovine
2.000.000 +———m————= e

1.500.000 —— — rpe
1.000000 +——mr"-"""— ]E.Jk“p”.! T(rm_ucn O.d 5

500.000 - — - inancijske imovine |
0 - & ™ : zaduZivanja
2016. 2017.

Izvor: Izvjestaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijecnja 2017. godine do
31. prosinca 2017. godine
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» Rashodi

Tablica 5 Ostvareni rashodi/izdaci Grada Ivanca za 2016. i 2017. godinu, u kn
Ostvareno  Ostvareno

Rashodi i izdaci za 2016. za 2017.
(kn) (kn)

1 2 3 4 5

1. | Rashodi za zaposlene 3.441.633 3.140.315 91,24
2. | Materijalni rashodi 6.689.186 8.625.275 | 128,94
3. | Financijski rashodi 53.109 54401 | 102,43
4. | Subvencije 53.609 28.910 53,93
5. Pomodéi dane u inozemstvo i unutar opceg proracuna 2.757.053 2.877.892 104,38
6. ir\l;tr;id:a?(f::;ima i kucanstvima na temelju osiguranja 927 082 771 969 83,27
6. | Ostali rashodi 5. 238 922 5 180 830 98,89

Visak pnhoda poslovanja (tekuca godlna)’ 6.813.776 | 3.559.043 | 5223

Manjak prihoda poslovanja (teku¢a godina) - - -
s Rashodi za nabavu neproizvedene dugotrajne imovine 1.701.435 501.308 29,46
8. | Rashodi za nabavu prmzvedene dugotrajne |movme 2.482.312 3.138.115 | 126,42

| a701.418
4.317.180

Manjak pnhoda od net" nancuske lmovme (tekuca godlna)
i za ﬁnancusku imovinu i otplate z , 327.815 |  474.393 14,71
Visak primitaka od financijske imovine i obveza 242.999 0 0,00
Manjak primitaka od financijske imovine i obveza 0 474.393

UKUPNO RASHODI | IZDACI  25.836.466  25.855.400

"~ Izvor: Izvjestaj o prihodima i rashodima, primicima i zdcima za razdblje 1.
31. prosinca 2017. godine

ecnja 2017. godine do

Grafikon 3 Kretanje ostvarenih rashoda/izdataka u proracunu Grada Ivanca u 2016. i 2017.
_godini, u kunama

30.000.000
|
25.000.000 * . 2 == Ukupni rashodi
poslovanja
20.000.000
‘ === Ukupni rashodi za
15.000.000 nabavu nefinancijske
TELSCRAIEE: 1 —a— k0PN izdaci za
5.000.000 - —— financijsku imovinu i
otplate zajmova
0 - ' 5 L S
2016. 2017.




STRATEGIJA UPRAVLJANJA IMOVINOM GRADA IVANCA g 2018.-2021

Izvor: Izvjestaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sije¢nja 2017. godine do

31. prosinca 2017. godine

Na temelju provedene analize GodiSnjeg izvjestaja o izvrSenju proraduna Grada
lvanca za razdoblje od 01. sije€nja 2017. godine do 31. prosinca 2017. godine utvrduje
se da je Grad na dan 31.12.2017. godine ostvario poslovni rezultat po sljedeéim

kategorijama, i to :

— viSak prihoda poslovanja u iznosu od 3.559.043 kn

— manjak prihoda od nefinancijske imovine 4.317.180 kn
— manjak primitaka od financijske imovine i obveza u iznosu od 474.393 kn
— ukupan manjak prihoda/primitaka u iznosu od 1.232.530 kn

Ukupno ostvareni rashodi/izdaci u 2017. godini iznose 25.855.400 kn, §to je za 18.934
kn ili 0,07% viSe u odnosu na prethodnu godinu. Manjak prihoda/primitaka u tekucoj
godini iznosio je 1.232.530 kn, te preneseni viak prihoda/primitaka iz prethodnog
razdoblja iznosio je 844.898 kn, temeljem €ega dobivamo iznos od 387.632 kn manjka
prihoda i primitaka za pokri¢e u slijedec¢em razdoblju.

ProraCunska sredstva su kori$tena za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga,
a vrijednosno najznacajniji rashodi/izdaci su ostvareni kroz materijaine rashode u
iznosu od 8.625.275 kn ili 33,36%, ostale rashode u iznosu od 5.180.830 kn ili 20,04%
te rashode za zaposlene u iznosu od 3.140.315 kn ili 12,15% od ukupno ostvarenih

rashodal/izdataka.

Grafikon 4 Prikaz ukupno ostvarenih prihoda/primitaka i rashoda/izdataka u razdoblju od

2016./2017. godine

|

7 e
. { |

# ViSak prihoda i
primitaka raspoloziv u
sliede¢em razdoblju

® Manjak prihoda i
primitaka za pokrice u
sliede¢em razdoblju

= Ukupni rashodi/izdaci

® Ukupni prihodi/primici

-10.000.000 0

10.000.000 20.000.000

30.000.000

Izvor: Izvjestaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeénja 2017. godine do

31. prosinca 2017. godine
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 4.4.2. Vertikalna analiza financijskih izvjestaja

Tablica 6 Vertikalna analiza aktive bilance Grada Ivanca

. . Indeks
AKTIVA 2016. godina % 2017. godina % 2017./2016.

Dugotrajna imovina/
Nefinancijska imovina 106.636.360 | 108.531.024

Kratkotrajna imovina/ 35210719 32.888.230
Financijska imovina

ilanca staj na a 3 _ .

ZVOr:

U 2016. godini dugotrajna imovina Grada Ivanca sudjeluje sa 75,18%, dok kratkotrajna
imovina sudjeluje sa 24,82% u ukupnoj imovini. U 2017. godini dugotrajna imovina u
ukupnoj imovini sudjeluje u nesto ve¢em postotku u odnosu na 2016. godinu, tj. udio
dugotrajne imovine u ukupnoj imovini iznosio je 76,74%, a udio kratkotrajne imovine je
iznosio 23,26%.

Usporedujuéi ova dva razdoblja kroz indekse, uoCava se povecanje dugotrajne
imovine u 2017. godini u odnosu na 2016., te smanjenje kratkotrajne imovine za

6,60%.

Tablica 7 Vertikalna analiza pasive bilance Grada Ivanca

. ¢ Indeks
PASIVA 2016. godina %  2017.godina 9 2017./2016.

Obveze 2.766.034 2.393.873

Vlastiti izvori 139.081.045 139.025.381

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2017.

U 2016. godini udio obveza Grada Ivanca u ukupnoj pasivi iznosio je 1,95%, dok se u
2017. godini taj postotak smanjio na 1,69%, zbog €ega je i indeks usporedbe navedene

dvije godine manji od 100, tj. iznosi 86,55.

Sto se ti¢e vlastitih izvora, njihov udio se u ukupnom iznosu pasive promijenio,
odnosno, vidljivo je povecanje u postotnom iznosu od 0,26%.
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4.4.3. Pokazatelji analize financijskih izvjestaja

Pokazatelj ekonomi€nosti izraunava se na temelju raduna godiSnjeg izvjestaja o
prihodima/primicima i rashodimal/izdacima, a mjeri odnos prihoda/primitaka i
rashoda/izdataka i pokazuje koliko se prihoda/primitaka ostvari po jedinici
rashodalizdataka. Ukoliko je vrijednost manja od 1, pokazatel] je poslovanja s
gubitkom.

Ekonomiénost ukupnog ukupni prihodi i primici
poslovanja ~ ukupni rashodi i izdaci

24.622.870
~ 25.855.400

S obzirom da je pokazatelj ekonomiénosti Grada Ivanca manji od jedan, Grad jeu
tekuéoj godini poslovao s gubitkom, a s obzirom da je ostvario i manjak
prihoda/primitaka u iznosu od 1.232.530 kn, te ima preneseni vigak prihoda/primitaka
iz proteklog razdoblja u iznosu od 844.898 kn, Grad posluje s proradunskim deficitom
i to u iznosu od 387.632 kn.

|
‘
|
|
|

ze =
|

iL
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5. UPRAVLJANJE IMOVINOM

Dobro pripremlien model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi
pomoéi lokalnim samoupravama da pojasne i definiraju sadrzaj svojih portfelja
nekretnina, kao i da prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate. Lokalne
samouprave bit ¢e sposobne ucinkovito upravljati svojom imovinom samo ako prihvate
kljuéne elemente iz prakse upravljanja imovinom iz privatnog sektora:

v

v
v

upravljanje, radunovodstvo, izrada prora¢una i radovi zasnovani po jedinici
imovine,

relevantne i redovito azurirane baze podataka o fizickim, operativnim i financijskim
znaCajkama nekretnina,

godisnji pregledi i izvjeStavanje,

parametri privatnoga trzista, ukljucivsi trziSnu vrijednost svih prenosivih nekretnina,
standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trziStu
nekretninama (primjerice obraCuni povrata na ulaganja i kapitalizacija),

uvodenje djelotvornog natjecanja za zakup, prodaju i nabavu usluga i materijala,
prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem.

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni praksa ,prodaja manjih
nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljiem®, ova praksa zahtijeva pet glavnih
mjera:

OSNIVANJE ODJELA ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM
Odgovornost bi trebala biti centralizirana tako da jedan odjel i pojedini duznosnici
u tom odjelu budu odgovorni za rezultate procesa upravljanja imovinom.

FORMULIRANJE STRATESKE ULOGE NEKRETNINA U OSTVARIVANJU
CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE

Taj proces treba provesti na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Ciljevi
bi mogli ukljuditi pruzanje obaveznih usluga sto je moguce efikasnije, ostvarivanje
prihoda radi financiranja zadataka lokalne samouprave, poboljSanje kulturnoga
Zivota grada, boljega fizickog izgleda grada, smanjivanje subvencija nevladinim
organizacijama i socijalnim korisnicima imovine. Mogu se odrediti i drugi ciljevi.

PODJELA (KLASIFIKACIJA) NEKRETNINA U SKLADU S NJIHOVIM ODNOSOM
PREMA ZADACIMA LOKALNE SAMOUPRAVE

Financijska politika, odgovornost i odluka lokalne samouprave o “zadrzavanju 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 zadace kao $to je prostor same lokalne samouprave ili za drustvene
zadaée kao $to je prikazivanje filmova utjecat ¢e na pristupe i odluke o upravijanju
imovinom.
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i

Proces upravljanja imovinom oslanja se 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 zauzeée, stalno ¢e se mijenjati.

YR = PF « = IPRAVI IAN A IMOV/INIOA 1A NACIH
L r CUDF E UPRAV LJANJA ér/é‘hx v E*i\‘ik,/‘ /14 ?\lrf NAU

Nakon $to se utvrde ciljevi i formira organizacija, mora se provesti cielovita praksa
upravljanja imovinom. Upravitelji imovinom potpuno ¢e se posvetiti ostvarivanju
utvrdenih cilieva kroz pracenje dnevnih i mjeseénih rezultata imovine kao i kroz
planiranje i izvrsavanje dugoro¢nih strategija. Veoma je vazno da se utvrde ciljevi,
planira ostvarenije tih ciljeva i prati njihovo ostvarivanje.

Provodenjem PRLS modela u vise gradova u Republici Hrvatskoj potvrdeno je
jedanaest aktivnosti koje je potrebno dosljiedno provesti da bi se napravio kvalitetan
pomak na podrucju u¢inkovitijeg gospodarenja imovinom jedinica lokalne samouprave,
a to su:

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

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

racunovodstvo i financijsko planiranje za imovinu (operativni izvjestaji),
intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata,

deregulacija poslovnoga zakupa i pobolj$anje postupaka iznajmljivanja,
kvantificiranje i pracenje direktnih i indirektnih subvencija vezanih za nekretnine
koje uZivaju zakupci i korisnici nekretnina u vlasnitvu lokalne samouprave,

9. izvjestavanje o imovini,

10.konsolidiranje upravljanja,

11.izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom.

GNP Ok Ry
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Kako bi se uspje$no upravljalo imovinom, svaka JLS treba:

v zapoceti s prikupljanjem podataka,
v zapodeti s imovinom i portfeljima koji daju najbolje i najlosije rezultate (to ce

najvjerojatnije biti portfelj poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim drugi
portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe grada, sportski objekti,
itd.),

v ukljugiti poseban dio o nekretninama koje nisu u vlasnistvu ili pod kontrolom

grada, ali ih on financira (kao Sto su kulturni objekti), te

v ’ razviti ili preurediti postoje¢u racunalnu bazu za odrZavanje tih podataka.

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno
je vazan prvi korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna
baza podataka omogucit ¢e lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja,
kao i razvoj i primjenu strate$kog plana za upravljanje razliitim vrstama imovine
jedinice lokalne samouprave. Dodatni ¢imbenici koji podupiru popisivanje jesu:

v

i, W &

kvalitetna briga o javnoj imovini zahtijeva prikupljanje podataka i kontrolu,
zakonska obveza prikupljanja podataka (u nekim slu¢ajevima),

preduvjet za izdavanje municipalnih obveznica, te

unapreduje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s
njezinim nekretninama.

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa svoje
strane moZe nadoknaditi troS§kove popisa, kroz bolje i intenzivnije koristenje imovine,
smanjenje troskova u vezi s imovinom i povecanje prihoda.

Popis treba sadrzavati dvije razlicite vrste informacija: popis mora biti stvarni popis
imovine 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.

Grad Ivanec je napravio inventuru imovine te formirao popis iste koji sadrzava sljedece
podatke:

identifikacija nekretnine,
veli¢ina,

opis,

trenutna namjena,

tijelo koje upravlja nekretninom.

.
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Knjigovodstvo sadrzava sliedecée podatke:
— popis korisnika,
— podaci o najmu,
- prihodi/izdaci, redovito biljeZeni,

Popis nekretnina se vodi u Registru imovine Grada te se isti, ovisno o promjenama,
redovito aZurira/nadopunjuje.

U ukupnoj imovini Grada Ivanca, a prema uspostavljenom Registru imovine Grada
lvanca, ukupnu imovinu ¢ine katastarske kulture prometnice (ceste, ulice, putovi,
nerazvrstane ceste, ostali nerazvrstani putevi), sa 56,93% imovine, zemljista
(izgradena i neizgradena gradevinska zemljista, poljoprivredna, ostala zemljista i
Sume) sa 39,44% imovine, dok preostalih 3,63 % imovine &ine ostale katastarske
Kulture.

VaZan dio posla upravitelja imovine jesu redoviti pregledi imovine radi nadgledanja
njezina odrZavanja. Premda se nedovoljna ulaganja mogu prepoznati kroz financijske
pokazatelje, pravi test je pregled imovine. Pregled se treba usmjeriti na elemente koji
su bili podloZni promjenama od prethodnog pregleda, kao &to su krov i mehanicki
sustavi. Sto se ti¢e drugih aspekata upravljanja imovinom, vazno je kriticko
razmisljanje, kako bi odrzavanje bilo potaknuto prakti¢nim potrebama, a ne nevaznim
formulama.

Detaljni podaci koje sadrzi inventura (popis imovine) omogucuju analizu potrebe i
iznosa izdataka, povecanje neto prihoda od najma i tijeka novca kroz duze razdoblje,
te pronalazenje jedinice imovine ili skupine jedinica imovine s trenuta&no nepovoljnim
financijskim rezultatima, te odabir korektivnih mjera. Vazno prakti¢no pitanje za mnoge
jedinice lokalne samouprave jest od ¢ega podeti primjenjivati novi sustav prikupljanja i
obrade podataka. Premda vecina jedinica lokalne samouprave ima raznolike portfelje,
najracionalnijim se ¢ini poceti s veé¢im jedinicama imovine koje donose prihod (od
iznajmljivanja).

Grad Ivanec je organizirao poslove kroz nadleZna upravna tijela te formalno
zadovoljava zakonske obveze. Grad je poduzeo sve potrebne mjere da bi se u
dogledno vrijeme izradile kvalitetne baze podataka o imovini temeljem koje bi se
provodilo kvalitetnije upravljanje imovinom. Grad tezi ka unaprjedenju procesa
upravljanja imovinom, angazira vanjske konzultante, intenzivno radi na educiranju
zaposlenika, prikupljanju i obradi podataka o imovini, provodi preustroj i kroz proces
upravljanja imovinom nastoji povecati udinkovitost. Problem Grada u provedbi istog je
nedostatak ljudskih resursa u samoj Upravi Grada kao i financijskih resursa za
kvalitetno provodenje svih segmenata same Strategije.
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ranzicijska pitanja

U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost lokalne
samouprave. Po tom pitanju, lokalna samouprava prvenstveno treba poduzeti sljedece
aktivnosti:

v pripremiti popise imovine za povrat — odrediti i posebno popisati imovinu za
povrat i drugu imovinu tamo gdje prava vlasnistva lokalne samouprave nisu
jasna,

v izraditi i odobriti strategiju koja ¢e racionalno smanijiti daljnja ulaganja lokalne
samouprave u imovinu koja joj nije u vlasnistvu niti je pod njezinim nadzorom, ’

v godi$nje pregledati i odobriti proraunske izdatke za iducu godinu u vezi s
takvom imovinom, pojedinacno po jedinicama imovine, te i

v osigurati uskladenost izmedu imovinskih prava i bilance, tj. osigurati da se

, ~ popis imovine u zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci |
- podudaraju.

Posebno treba istaknuti potrebu rjeSavanja pitanja vlasniStva. Procesom povrata
imovine vraéaju se vlasnicka prava onim vlasnicima koji su ih izgubili nacionalizacijom
ili konfiskacijom. Takoder je potrebno rijesiti prakticna pitanja u vezi s povratom
imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara dohodak, mozZda bi lokalna
samouprava trebala poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Klju¢no je pitanje
u upravljanju imovinom Zeli li lokalna samouprava ulagati — i koliko — u odrzavanje i
popravak nekretnina koje ¢e vjerojatno vratiti ili kojih ¢e se na drugi nacin rijesiti iz
svojih portfelja.

Proradun je svake jedinice lokalne samouprave ograni¢en te je potrebno napraviti
izbor. Logi¢no je da ¢e prioritet dobiti jedinice imovine koje ¢e u doglednoj buducnosti
ostati u vlasnitvu JLS, ili one koje ¢e se prodati i za koje ¢e prodajna cijena biti znatno
i oCigledno uvecana ako se ucine odredeni popravci.

Potrebno je provesti pazljivu financijsku analizu kako bi se odredila financijska korist
svih vaznih izdataka. Onima koji donose odluke o cjelokupnoj politici lokalne
samouprave potrebne su objektivne informacije kako bi mogli donijeti dobre odluke.
Zbog toga bi bilo korisno da u bazu podataka o imovini lokalne samouprave ukljuce i
oznace imovinu koja ¢e biti vracena.

Grad Ivanec je identificirao dvije jedinice imovine za koju je pokrenut postupak
naknade (povrata) oduzete imovine sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu
za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine (,Narodne novine" br. 92/96, 39/99,
42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02).
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Klasifikacija imovine

Sliedece aktivnosti koje JLS mora provesti kako bi uspjesno upravljala imovinom su:

v izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno podijeliti imovinu prema ABC
klasifikaciji imovine,
v’ formulirati nacela i cilieve za svaku skupinu imovine,
v uvesti standarde za ,potrodnju imovine* za one subjekte kojima lokalna
samouprava daje potporu,
v’ na sjednici Vijeca JLS potvrditi klasifikaciju i financijska nacela/ciljeve kao dio
- Cjelovitog plana upravljanja imovinom. |

Imovinu mozemo podijeliti na tri skupine:

A. obvezna imovina (za izravne potrebe JLS, odgovornost JLS odredena
Zakonom),

B. diskrecijska imovina (dobrovoljno podrzana iz drustvenih, politickih i drugih
razloga),

C. imovina za ostvarenje prihoda (vi§ak imovine).

Tablica 8 Primjer portfelja nepokretne imovine u Hrvatskoj

zemljiste kulturni objekti

stambeni prostori sajmovi i trznice

poslovne zgrade i prostori za potrebe
uprave u potpunosti ili djelomi¢no

elektricna infrastruktura/javna rasvjeta

nekretnine za industriju i
skladistenje/distribuciju
sportski objekti poduzeca

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

nestambeni (poslovni) prostori za zakup

Lokalne samouprave pruzaju kako obveznu, tako i dobrovoljnu podrsku razli¢itim
organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno definiraju
kao iskljucive ili podijeljene, i u skladu s time takoder odreduju objekte koji su obvezni
za jedinice lokalne samouprave. Ti objekti uklju¢uju djegje vrtiée, socijalne stanove,
vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu, groblja, sportske objekte, kazalista, muzeje,
knjiznice, parkove te neke druge.

Glavno pitanje koje nije rijeSeno Zakonom jest koliko objekata podupire lokalna
samouprava. Dok Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi navodi
zadace lokalnih samouprava, konkretne norme potro$nje imovine definiraju se kroz
akte. No, lokalnim samoupravama daje se pravo da same postave te norme. Lokalna
samouprava ima pravo samostalno donositi bitne odluke i uvoditi neke norme
‘potrosnje imovine” koju ta lokalna samouprava financira iz svoga proracuna.

{33@1 .
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_ FINANCIUSKANACELAICILJEVI

Obvezna imovina |

1. povecanje djelotvorne namjene objekata, postavljanje zahtjeva da odjeli lokalne samouprave |
opravdaju potraznju za tim prostorom ‘

2. svodenje tekucih troskova na najmanju mogucu mjeru

3. smijestanje ureda i usluga lokalne samouprave u funkcionalnim, a ne atraktivnim podrucjima, te

' u skromnijim zgradama i objektima v

4. poznavanje najvie i najbolje namjene imovine i izrada cost-benefit analize, kako bi se opravdala :

‘ namjena odredene imovine za potrebe lokalne samouprave

Diskrecijska imovina
1. analiza stvarnih tro8kova kako bi se olak$alo donosenje najboljih odluka ;
2. stvaranje programskih alternativa radi $to vec¢eg smanjenja direktnih i indirektnih subvencija u |
vezi s imovinom ‘
| Posebno je korisno razmotriti sliedece mjere:
v posti¢i da korisnici ili njihovi sponzori sami odrzavaju imovinu
v poticati korisnike ili sponzore da daju u zakup nekoriStene dijelove prostora ili podrucja |
drugim komercijalnim ili neprofitnim pravnim osobama te to¢no izvjestavati vlasnika o
ostvarenim neto prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije
v/ uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju medusobne obveze za |
odrzavanje imovine i raspodjelu troSkova i prihoda
v/ pratiti namjenu i koristenje kako bi se osiguralo da neiskoristen prostor bude dodijeljen |
ozbiljnijim korisnicima ‘
v uredm da vise skupina korisnika dijeli objekt
' Visak imovine

1. dati nekretnine u zakup uz najvi$u i najbolju namjenu radi stvaranja tekucih prihoda
2. povremeno ocijeniti rezultate ostvarenja prihoda kod tih nekretnina pomocu alternativnih
investicijskih kriterija
3. provoditi selektivna kapitalna ulaganja radi povec¢anja prihoda
4. prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi
5. smanijiti trokove odrzavanja i obveze na imovini ako se ona ne moZe dati u zakup niti prodati
T
P
m
o
)
x
=
s e e e e e el e e i e et

" USVAJANJE KLASIFIKACIJE | FINANCIJSKIH NACELA/CILJEVA NA GRADSKOM
| VIJECU GRADA IVANCA, KAO DIO STRATESKOG PLANA ZA UPRAVLJANJEM

; IMOVINOM
|
1

| R ———

(prema zakonskom okviru nije potrebno)

U sliedecoj tablici je prikazana ABC klasifikacija imovine. Podaci su preuzeti iz Registra
imovine Grada Ivanca, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju izvadaka iz
Katastra i ZemljiSne knjige. Grad planira uskladiti Registar sa stvarnim stanjem na
terenu, provijeriti i, po potrebi, izmijeniti i uskladiti portfelje i potportfelje unutar Registra,
to ¢e, u sluéaju promjena, utjecati na promjenu trenutne funkcije i/ili optimalne funkcije
pojedinih jedinica imovine, odnosno na ABC klasifikaciju imovine.
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Tablica 9 Klasifikacija imovine Grada lvanca

Klasifikacija imovine

Osnovni podaci o jedinici imovine Optimalna
Funkcija -
funkcija
e g Broj jedinica = Povrsina e 6
Portfelj Potportfelj imovine (JI) (m2) A B
Parkiralista 10 JI 11.838,00 § + +
ani. Staze i detnice 10 108,00 | + '
Prostori
Parkovi 14l 701,00 § +
: Koilitalia Groblja i mrtvacnice 1241 29.002,00 § +
| Infrastiukfura Trafostanice 141 9,00 | +
Kulturni 5
objekti Crkve i kapele 1Jl 37,00 +
Poslovry Ostali poslovni prostori 4 Jl 2.837,00 +
prostori
Sporteki Otvoreni tereni 7 Jl 19.295,00 § +
objekti Zemljista za sporti 2l 485800 | +
rekreaciju
Stanovi Ostali stanovi 8 Jl 99,33 +
21 JI 6.723,00 § +
Ceste
5Jl 763,00 +
30 JI 27.360,00 § +
Ulice
3 145,00 o
Prometnice
Ostali nerazvrstani gl 61.442,00 g
putevi 2 70,00 i
Putovi 8 Jl 16.747,00 § +
Nerazvrstane ceste 594 JI 763.642,00 § +
Izgradena g.rfdevmska 78 i 86.071.00 .
zemljista
Neizgradena
; 38 JI 26.995,70 +
gradevinska zemljista
Foljoptvredng 358 JI 344.250,62 +
Zemljista zemljista
Sume 12 JI 80.751,00 +
20 JI 8.337,00 § +
Ostala zemljista
15l 15.447 00 3
SIS Potoci 11 273,00 | +
dobra
_—
UKUPNO: | 1.507.801,65

Izvor: Registar imovine Grada Ivanca
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Grad Ivanec u isklju¢ivom i/ili djelomi¢nom vlasniStvu ima 4 poduzeca, a ista su
navedena u sliedecéoj tablici. Navedena poduzec¢a ubrajamo u C skupinu.

Tablica 10 Popis poduzeca koja su u vliasnistvu Grada Ivanca
 Opéi podaci o poduzeé c 3 Udio

° Naviv | Adresa | OB IWIECHIEWE]
Viadimira .
1. | Ivkom-vode d.0.0. Risszops 46 T 91920869215 58,87%
Trg bana
2. | ,Varkom d.d.“ Varazdin Jelacica 15, 39048902955 4,63%
Varazdin
3 Cisto¢a d.0.0.* Varazdin Ognjena Price | 554371839218 4,63%
13, Varazdin
Viadimira
4, Ivkom d.d. za komunaine poslove Neizara G6b 31407797858 58,87%
Trg hrv.
5, Poslovna zona Ivanec d.o.o. o Uk 87283813100 100%

Izvor: Grad Ivanec, http.//www.varkom.hr; https://sudreg.pravosudje.hr
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Klju€no pocetno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju znati.
Opcenito postoje dvije skupine imovina:

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

vlasniStvu lokalne samouprave):

— zatu je imovinu poznavanije trZi$ne vrijednosti imovine klju& pra¢enja i kontrole
rezultata;

imovina lokalne samouprave koja nije prenosiva prema bilo kakvim racionalnim

pretpostavkama;

— suvremeni pristup za procjenu imovine je takozvana cijena vijeka trajanja, koja
se sastoji od cijene izgradnje i tro8kova odrzavanja i popravaka imovine za
vrijeme njezina vijeka trajanja.

VazZno je shvatiti da racunovodstvena (knjigovodstvena) vrijednost nekretnine ima
ogranieno znacenje u procesu dono$enja racionalnih odluka u upravljanju imovinom.

ODREDIVANJE PRIORITETA MEBU IMOVINOM KOJA SE PROCJENJUJE:

1.

o A o

nema sva javna imovina trZiSni potencijal ili usporedive prodaje u privatnom
sektoru,

brojna imovina ima socijalnu vrijednost koju je tesko koliginski odrediti,

vrijednost javne imovine ovisi o klasifikaciji i ograni¢enjima,

standardi za procjenu javne imovine te$ko se uvode i odrzavaju,

procjena je skup proces, posebno kada sudski vjestaci izraduju dobro
dokumentirane izvjeStaje o procjeni; zato je i troSak za poreznog obveznika
poprili¢an.

Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti imovine su sljedede:

v'odrediti sve nekretnine koje su prenosive ili su to barem potencualno (obawtl :
procjenu njihove trziSne vrijednosti), "

v’ zapocCeti sustavnu procjenu po&evsi od pokusnih procjena nekoliko jedlmca
imovine, koje se doimaju potencijalno najunosnijima ili, suprotno tome,
najproblemati¢nijima i najskupljima za lokalne samouprave,

v prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave narugiti njezinu
neovisnu procjenu,

v' upravitelje imovinom osposobiti za struénu procjenu tako da budu “educirani |
klijenti” za profesionalne procjenitelje,

v' pripremiti se za procjenu trokova vijeka trajanja neprenosive imovine, te

v' pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u razligitim
- poduzecéima.
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Grad Ivanec ima ukupno 1.321 jedinicu imovine prema tremutnom stanju
uspostavljenog Registra imovine u kojemu je sva imovina grupirana u portfelje i
potportfelie. Registar imovine daje cjelokupan pregled imovine Grada, sa svim
relevantnim podacima kao $to su: naziv jedinice imovine, povrsina, vrijednost imovine,
katastarska opcina, broj katastarske Cestice, prihodovna i troSkovna strana za svaku
pojedinu jedinicu imovine. Osim navedenoga, posebno je potrebno istaknuti da je u
Registru imovine sva imovina funkcijski klasificirana na: obveznu, diskrecijsku i visak
imovine.

S obzirom na veliki broj jedinica imovine koju tehnicki nije moguce uvrstiti u samu
Strategiju imovine, detaljan pregled imovine sa financijskog aspekta, odnosno
vrijednosti imovine daje se u Registru imovine Grada lvanca koji je sastavni dio ove
Strategije.

Procijenjena vrijednost imovine, odnosno pojedinih jedinica imovine rezultat je
sveobuhvatnih istraZivanja trziSnih cijena za pojedine vrste imovine, odnosno
nekretnina na pojedinom podruéju u ovom sluéaju na podruéju Grada lvanca. Prilikom
definiranja vrijednosti svake pojedine vrste imovine u obzir je uzeta prosjeCna trZiSna
cijena nekretnina na trzistu nekretnina i zakonski okvir, odnosno pojedini Pravilnici,
Odluke i Naputci za odredivanje vrijednosti pojedinih vrsta imovine, odnosno
nekretnina koji se u nastavku navode:

v Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog
zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske izravnom pogodbom

v" Uputa o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u viasnidtvu Republike
Hrvatske

v' Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje vrijednosti oduzetog poljoprivrednog
zemljista, Suma i Sumskog zemljista

v Agencije za posredovanje nekretninama (Hrvatska gospodarska komora)

v' Podaci iz Porezne uprave

v Interne knjigovodstvene evidencije Grada Ivanca

Ukupna procijenjena vrijednost imovine/nekretnina u vlasniStvu Grada Ivanca
(sukladno trenutnom stanju utvrdenog Registra imovine Grada Ivanca) iznosi
68.890.175,68 kn. Struktura imovine Grada i vrijednosti po portfeljima i potportfeljima
su vidljivi u sljedecoj tablici.

s
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Tablica 11 Prikaz vrijednosti imovine Grada Ivanca po portfeljima i potportfeljima

Struktura imovine

|
- SR E 4]
’ Parttel Podportfel Vrijedrnost Troskowl | Prihodl | Brog )i | Powrding po |.m. | ‘ : ’ -
JAVMI PROSTORI PARKIPALISTA 399 646.87 | .00 000 10 11.83B.00 M2 E 33.76
- JAVMI PROSTORI STAZE | SETNICE 4,795.20 1 D00 .00 i & 108.00 md &4 .40
‘ ; ;
JAVNI PROSTORI PARKOWI 53.276.00 | 0.00 0.00 1 701.00 m2 | 76.00
M GROBLIA | MRTVACNICE 3%6,116.20 000 000 12 29.002.00 2 12.28
¥ i i o . » a m =
INFRASTRUKTURA : ; o
3
KOMUMNALNA |
TRAFOSTANICE 39960 1 0.00 000 1 9.00 m2 | 44.40
INFRASTRUKTURA
KULTWRNI OBIEETE CHEVE | KAPELE 82140 {000 Q.00 1 37.00 me | 22.20
VIODE | VODNA DOBRA POTOC! 0.00 | 0.00 .00 3 273.00 e ma2 0.00
i
POSLOVNI PROSTORI OSTALI POSLOVNI PROSTORI | 1,358,006.06 f 0.00 00 4 2,837.00 | me | 478.68
PROMETNICE CESTE 204,147 21 .00 000 26 7.486.00 m2 | 27.27
PROMETNICE ULICE 890,393.07 1 0.00 0.00 33 27.505.00 m2 | 32.37
OSTALI NERAZVRSTANI ]
PROMETNICE 1.920,130.16 | 0.00 C.00 91 61.512.00 md 31.22
PUTEVI
PROMETNICE PUTOWI 640,336.04 | 0.00 0.00 B 16.747.00 ma2 3B8.28
PROMETNICE NERAZWVRSTANE CESTE 34,172.208.88 000 0.00 594 763 64200 m< | 44.75

37



STRATEGIJA UPRAVLJANJA IMOVINOM GRADA IVANCA | 2018.-2021.

Izvor: Registar imovine Grada Ivanca

SPORTSKI OBJEKTI OTVORENI TERENI 5.241.43593 | 000 0.00 7 19.295 00 m?2 | 27165
ZEMLJISTA 7A SPORT |
SPORTSKI OBIEKTI - 28581.36 0.00 0.00 2 4,858.00 m2 | 5.88 |
REKREACIHU .
STANOWI OSTALE STANOVI 904,299 36 0.00 0.00 & Gy 83 m2 | 910399 |
A 4 D G 5 T ~ an SRP—— RO A 0 A PO 5L A - T IRE— o R S s v A e o - AT . g
‘ IZGRADENA GRADEVINSKA ,
LEMLISTA 1729887591 | 0.00 0.00 78 #6,071.00 m2 | 20095
ZEMLJISTA
NEIZGRADENA
ZEMLJISTA 865,769.38 0.00 0.00 38 26,995.70 m2 § 32.07
GRADEVINSKA ZEMLJISTA
| ZEMLJISTA OSTALA ZEMLJISTA 191,216.42 0.00 0.00 k 1 23,784.00 m2 § B.04
ZEMLISTA POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA | 4,285,096.89 | 0.00 0.00 358 344,250.62 m2 | 1245
% ZEMLISTA SUME 74,623.74 0.00 0.00 12 80,751.00 m2 | 0.92
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5.5. Operativni izvjestaji

Operativni izvjestaj predstavlja radunovodstveni izvjestaj koji prikazuje sve prihode i
izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijelien je u kategorije
transakcija kao $to su prihod od najma, odrzavanje i popravci, struja i porezi. Operativni
izvjestaj bi trebao ukljugivati kategorije potrebne za to&no prikazivanje financijskinh
rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjesta; prikazuje neto operativni prihod.

Svrha operativnih izvje$¢a je ocijeniti financijske rezultate pojedine imovine i odrediti
problematicne jedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim
samoupravama u Hrvatskoj taj Sto se podaci o financijskim rezultatima rijetko
prikupljaju na osnovi pojedina¢ne imovine. Umjesto toga, podaci se prikupljaju i
prezentiraju zbirno, $to je prikladno za opcée radunovodstvene svrhe, ali ne i za
djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za lokalnu samoupravu bitno uvesti i
stalno koristiti obrazac za operativne izvjestaje.

Preporuke za primjenu operativnih izvjestaja za imovinu i portfelje su sljiedece:

v sustavno upotrebljavati operativne izvieStaje za svu imovinu (i prostore),
v’ u operativne izvjestaje treba ukljugiti sve bitne prihode i izdatke za svaku
jedinicu imovine uz, §to je posebno vazno, trodkove upravljanja, |
v’ treba upotrebljavati raunalne aplikacije za upravljanje imovinom, i to |
posebno one aplikacije koje se mogu nabaviti u Hrvatskoj i za koje se moze
dobiti podrska u privatnim organizacijama za upravljanje imovinom i njihovim
podruznicama, |
v’ za portfelie homogenih jedinica imovine (kao &§to su javne povrSine za |
iznajmljivanje), treba uvesti izvjestaje o prihodu na razini portfelja, !
v’ pripremiti godi$nji proragun ili financijski plan za svaku jedinicu imovine te
- provoditi redovitu usporedbu i analizu stvarnih i planiranih u&inaka imovine.

U svrhu upravljanja imovinom, tipiéni ¢e se operativni izvjeStaji 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 proraunom i s rezultatima
iz prethodne godine. Tipian izvjestaj sadrZi najmanje dva stupca s podacima:

a) rezultate tekuc¢ega mjeseca i

b) kumulativne rezultate za godinu na dan.

Dalje u tekstu slijedi primjer takva jednostavnog izvjestaja koji ne ukljuCuje sve vrste
usporedbi, ali takve usporedbe zahtijevaju samo dodavanje stupaca s tim podacima.
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Tablica 12 Primjer operativnog izvjestaja
Prihodi
Bruto potencijaini prihod’
- Gubici zbog neiskoriétenosti?
= Bruto efektivni prihod

Tekugi troSkovi®
Popravci
Grijanje
Struja
Voda
Odvoz otpada
Osiguranje
Porezi
Komunalna naknada
Naknada za upravljanje imovinom
+ Ostalo*
= Ukupni tekuci troSkovi

Bruto efektivni prihod
- Ukupni tekuci troskovi
= Neto efektivni prihod

Troskovi financiranja
- Hipotekarna kamata

Dodatni troskovi
Procjena

+ Ostalo®

Ukupno dodatno

Neto efektivni prihod
- Hipotekarna kamata
- Ukupno dodatno
= Neto prihod

Neto prihod
Otplate hipotekarne glavnice®

Izvor: Priru¢nik za upravljanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004.

Od najvece je vaznosti da zaposlenici u lokalnoj samoupravi izrade takve izvjestaje za
svu imovinu kojom sami upravljaju. Ako je upravljanje imovinom povjereno vanjskim
upraviteliima nekretninama, od njih ¢e se traZiti operativni izvjestaji. Upravitelji

'Bruto efektivni dohodak ukljuguje stvarnu zakupninu i druge dodatne iznose prihoda koji bi se prikupili ako bi se dali u zakup
neiskoristeni prostori. Taj se dohodak moZe dalje podijeliti na dvije vrste dohotka kao to su zakupnine, prihodi od strojeva za igre
na srecu, naplatu za kopiranje, itd. Ako je zakupnina umjetno niska da bi se dala subvencija zakupcu, ta se subvencija moze
takoder ukljugiti kao dodatak iznosu koji je doista prikupljen.

2|znos zakupnine koji je izgublien zbog neiskoristenosti i gubitaka u naplati, kao i subvencije u obliku smanjenja zakupnine
ukljuéene u gornji bruto potencijalni dohodak.

*Kategorije pod ovim nazivom trebalo bi promijeniti tako da ukljuéuju druge vrste troskova. Neke od navedenih ne moraju biti
nuzne i mogu se izbrisati.

#Ostali su troskovi oni koji ne pripadaju ni pod jedan od drugih opisanih trodkova, ali su premali kako bi opravdali svoj opis prema
stavkama.

5Ova bi kategorija mogla ukljugiti odredene ra¢unovodstvene, pravne i druge naknade koje nastaju kao rezultat zahtjeva vlasnika,
ali nisu nuzne za uspje$an rad imovine.

5Za otplatu hipotekarne glavnice potrebna je gotovina, ali donosi prihod viasniku smanjenjem neotplacenog duga na imovini. S
druge strane, otplate kamate, iako je i za njih potrebna gotovina, ne umanjuju dug pa tako ni ne donose prihod vlasniku. Dug je
rezultat okolnosti u kojima se nalazi viasnik. Sama imovina moze jednako raditi i s dugom, i bez njega.

"Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji viasnik prima kao rezultat zadrzavanja investicije.

R
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nekretninama mogu vec¢ biti potpuno sposobni podnijeti odgovarajuce izvjestaje, ali to
ne Cine zbog izostanka interesa viasnika imovine ili zbog nedovoljnoga 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 klju¢no za trendove pracenja
koriStenja i ocjenu rezultata imovine.

Operativni izvjestaj sastavni je dio lzvje§¢a o provedbi plana kojeg na temelju
Godisnjeg plana upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Grada Ivanca
Gradonacelnik podnosi Gradskom vijeéu.

Unutar Grada Ivanca je uspostavijen sustav izrade i predaje operativnih izvjestaja.
Operativni izvjestaji vode se jednim dijelom radunovodstveno, a drugim dijelom kroz
uspostavljeni Registar imovine.

.



STRATEGIJA UPRAVLJANJA IMOVINOM GRADA IVANCA | 2015 20271

5.6. Financijska analiza portfelja, imovine i projekata

|

Imovinski portfelji lokalnih samouprava su vrlo razli¢iti po svojem sadrzaju, veli€ini i zna¢aju. Oni sadrze zemljista, stambenu imovinu,
uredske zgrade i prostorije za vladinu i djelomi¢no vladinu upotrebu, nerezidentne (poslovne) zakupnine, sportske i kulturne prostorije,
djegje vrtice, zelene trznice, infrastrukturu rasvjete, industrijske i skladiSne/distribucijske nekretnine i razlicita poduzeca.

Tablica 13 Prikaz

podjele imovine Grada Ivanca prema portfeljima, katastarskoj opcini i ukupnoj povrsini

' Katastarska op¢ina

Portfelj Cerje - .
Tuzno Ivanec ‘Jerov‘ac‘

12.126,00

Iz prethodno prikazane tablice moze se zakljuciti da Grad Ivanec trenutno raspolaze s ukupno 1.507.801,65 m? zemljita te je u vecini

slu¢ajeva iskljucivi vlasnik istih.

Izvor: Registar imovine Grada Ivanca

1. Javni prostori - 521,00 12.647,00
2. Komunalna infrastruktura - | 12.390,00 - - - - 16.621,00 ~29.011,00
3 Kulturni objekti - 37,00 - - - - - 37,00
4. Vode i vodna dobra - - - - - - 273,00 273,00
5. Poslovni prostori 300,00 538,00 - - - 1.999,00 - 2.837,00
6. Prometnice 27.975,00 | 436.973,00 155.018,00 172.830,00 29.822,00 - 54.274,00 876.892,00
s Sportski objekti 6.695,00 10.265,00 - - - - 7.193,00 24.153,00
8. Stanovi - 4553 - - - 53,80 - 99,33
9. Zemljista 49.922,00 | 310.602,32 121.305,00 25.119,00 - - 54.904,00 561.852,32
Ukupna povr$ina portfelja (m?) | 84.892,00 (782976,85  276.323,00 | ‘
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Lokalne samouprave poduzimaju projekte od kojih veéina uklju€uje razvoj neke vrste
nekretnina. U nekim je sluajevima do 70% proraduna lokalnih samouprava
namijenjeno za izdatke vezane za razvoj i odrzavanje nekretnina. Samo je po sebi
jasno da tolika raznovrsnost portfelja i projekata mora biti pazZljivo pracena i nadzirana,
kako bi se ostvarile odgovarajuce koristi, te kako bi se izbjegli financijski gubici i
propadanje imovine. Primarna sredstva za ostvarenje Zeljenih ciljeva upravljanja jesu
da se provede studija izvedivosti koja bi mogla ukljuciti analizu o&ekivanih financijskih
posliedica za lokalnu samoupravu prije ukljuéenja u neki posao, investiciju ili
gradevinski projekt.

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

v’ osposobiti zaposlene unutar lokalne samouprave koji se bave upravljanjem |
imovinom za koristenje analize diskontiranoga novéanog tijeka,
v' prije nego $to financijski podaci o pojedinaé¢nim jedinicama imovine postanu
dostupni, potrebno je provesti analizu godinjih rezultata u vezi s prihodima,
izdacima i neto prihodom (gubicima) na temelju skupnih podataka (na razini
portfelja),
v’ U najvecoj mogucoj mjeri razmotriti portfelje homogenih imovina (odvajiti
subvencioniranu i nesubvencioniranu imovinu), te
v U analizirane podatke ukljuciti sve relevantne prihode i izdatke za svaki
~ portfelj (posebno troskove upravljanja). 7

* ALATI ZA ANALIZU IMOVINE KOJA STVARA PRIHODE (VISAK IMOVINE)

Imovina koja stvara prihode (vi$ak) trebala bi se tretirati kao investicijska imovina i kao
takva analizirati u odnosu na ostale izvedive investicije. Ako imovina ne ostvaruje
dovoljne povrate, njezine financijske rezultate treba temeljito ispitati da bi se vidjelo
kako bi se oni mogli pobolj$ati. Ako pobolj$anje ne rezultira u veéim povratima, vlasnik
bi trebao razmotriti prodaju imovine i reinvestiranje prinoda u drugu vrstu investicije.
Postoje dva osnovna alata za analizu imovine koja stvara prihod koji su nadalje
navedeni.

1. ALAT (stopa kapitalizacije)
- najjednostavniji, zasnovan na ,formuli trokuta“ za jednogodi$nju analizu
R — stopa kapitalizacije

| = prihod
V — vrijednost

Svaka od ovih triju zna¢ajki moZe biti izradunata ako su druge dvije poznate. Klju¢ je
za ispravno koristenje te grube procjene taj da se razumije da bi | (prihod) trebao biti
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neto operativni prihod. Neto operativni prihod ili neto tijek novca apsolutno je
neophodna osnovna karakteristika za bilo koju imovinu koja stvara prihod jer stavlja
zajedno prihode i tro§kove, te pokazuje ostvaruje li imovina neto prihod ili neto gubitak.
Kada upravitelj imovine uoCi pokazatelie da imovina ne ostvaruje zadovoljavajuce
povrate, najprije bi trebao pomno ispitati ¢itav lanac upravijanja imovinom. Kako bi
utvrdio postoje li prilike za pobolj$anje financijskih rezultata potrebno je djelovati u
smjeru povecanja prihoda te smanjenja izdataka.

2. ALAT (indikator operativnog troska)
Operativni izvje$taji za svaku imovinu omogucavaju upraviteljima imovine da se koriste

jednostavnim indikatorima za usporedbu jedne imovine s drugom unutar iste kategorije
i da identificiraju imovine koje daju bolje ili loSije financijske rezultate od drugih.

! ]
|] Indikator operativhog troska = ukupni operativni troskovi / efektivni bruto prihod {l
L |

ili dodatno na to

I! Indikator neto prihoda = neto operativni prihod / efektivni bruto prihod
B

Takoder su vrlo korisne usporedbe linijskih stavki prihoda i troska “po kvadrathom
metru”. Ti omjeri mogu biti unutar razliéitih opsega za razliite vrste imovine (npr. za
stambene i poslovne zakupe).

e ANALIZA DISKONTIRANOGA NOVCANOG TIJEKA

Sveobuhvatnija tehnika za analiziranje prihoda nekretnine ili investicijskih projekata je
Analiza diskontiranoga novéanog tijeka. U biti, ova tehnika omoguéava procjenu
trziSne vrijednosti imovine ili projekta zasnovanog na dohodcima i troskovima koji
nastaju u odredenome vremenskome razdoblju. Ovo je osobito korisno kada postoji
potreba za odlukama o financijski smislenom izboru izmedu dviju ili viSe mogucih
upotreba iste imovine ili izmedu alternativnih investicijskih projekata. Diskontirani
nové&ani tijek zasnovan je na premisi da novac viSe vrijedi danas nego ako treba Cekati
da gase primi kasnije. Tako buduci dohodak vrijedi manje nego sadasnji dohodak.

Clanovi radne skupine za upravljanje imovinom Grada Ivanca ne primjenjuju navedene
alate za financijsku analizu.
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)eregulacija iznajmijivanja

r
(18]
)

Preporuke za provedbu deregulacije i pobolj§anja cijena zakupa su sljededée:

v’ pregledati i ponovno razmotriti uredbu lokalne samouprave kojom se regulira
koriStenje zakupljenih poslovnih prostora lokalne samouprave,

v' poboljSati postupke nadmetanja i standardni ugovor kako bi se osigurali bolji
trziSni potencijal i profitabilnost zakupljenih poslovnih prostora lokalne
samouprave,

v' revidirati upravljanje zakuplienom poslovnom i stambenom imovinom kako bi
se sustavno poboljsala op¢a ucinkovitost (osobito radi moguénosti praéenja
financijskih rezultata kompletne iznajmljene imovine i portfelja, povec¢anja |
stopa naplate, smanjenja troSkova upravljanja itd.), te

v izloZiti otvorenoj konkurenciji portfelj stambenih zajmova i potaknuti banke na
sudjelovanje.

Politika i praksa zakupa poslovnih prostora koje primjenjuju lokalne samouprave u
Hrvatskoj izgleda prekomjerno regulirano, s uglavnom negativnim posljedicama za
gospodarstvo lokalne samouprave. Stoga je taj sektor potrebno uskladiti s uobi¢ajenim
pristupima u zemljama s razvijenim trziSnim gospodarstvima. Lokalne samouprave u
Hrvatskoj definiraju vrstu upotrebe imovine u previse detalja. Kad je imovina ponudena
na natjecaj, ona ima svoju dopustenu upotrebu propisanu preusko kao “trgovine”,
“ugostiteljska radnja”, “ured" itd. Mnogo je puta u svijetu dokazano da prodavadi u
privatnom sektoru imaju bolji osjecaj Sto bi ljudi mogli trebati na konkretnoj lokaciji,
nego Sto bi bilo koja samouprava mogla imati. Kad samouprava odlu&i kako bi se
trebala upotrebljavati jedinica nekretnine, time stvara umjetne prostorne okvire koji
iskrivljuju trzista. Bilo kakva ograni¢enja nametnuta na koritenje imovine smanjuju
potencijalni prihod, a s time i vrijednost imovine, do ¢ega vlasnik moze dodi kroz zakup
ili prodaju imovine. Ta ogranienja gravitiraju prema povecanju vremena kada je
prostor prazan i vode propadanju stanja i izgleda imovine i okolnog podrugja.

Grad ima ovlasti da odredi ograni€enja i uvjete upotrebe imovine, kao i s tim povezanih
transakcija. TeZe je dati sposobnost dono$enja odluke korisnicima i kupcima. Medutim,
to se mora uciniti koliko god je moguce. Drustvo, zasigurno, ima interese koji moraju
biti zasticeni kroz ograni€enja i druga sredstva. Ali prekomjerna ¢e regulacija i
ograniCenja odbiti one koji bi mozda produktivnije koristili imovinu i koji stoga mogu
platiti vecu cijenu ili zakup. Vazno je revidirati obrasce i postupke zakupa, prodaje,
ogranic¢enja uporabe i drugo vezano uz privatnu uporabu gradske imovine, te nastojati
eliminirati one zahtjeve koji nisu neophodni za javni interes, tako da gospodarska korist
od gradske imovine mozZe biti najveca moguca. Za povecéanje efikasnosti prakse
davanja u zakup lokalnih samouprava, takoder bi bilo korisno uginiti neke promjene u
standardnim ugovorima o zakupu poslovnih prostora i procedura davanja u zakup.
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Upravitelji imovinom lokalnih samouprava trebali bi istraziti razloge za nisku stopu
prikupljanja najamnine i poduzeti radnje za odstranjivanje tih razloga i povecanje
prikupljanja. Moraju se poduzeti postupci radi provodenja odredbi najma, ukljucujudi
delozaciju najmoprimaca koji ne pla¢aju najamninu.

Deregulacija predstavija smanjenje prekomjerne regulacije i ograni€enja sa ciliem
povecanja efikasnosti prakse davanja u zakup poslovnih prostora, odnosno
produktivnijeg koristenja nekretnina u vlasnistvu Grada. U tom smjeru Gradsko vijeée
Grada Ivanca donijelo je sljedec¢e Odluke:

» Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnidtvu Grada Ivanca
(,Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije® br. 60/17)

Grad lvanec trenutno raspolaze/ima u vlasnistvu 3 poslovna prostora koji su na
koristenju/zakupu. Poslovni prostori Grada su navedeni u sljedecoj tablici.

Tablica 14 Popis poslovnih prostora na koristenju/zakupu u viasnistvu Grada Ivanca
Naziv/opis jedinice

Iznos godisnje
zakupnine
(kn)

Red. A . Povrsina
| imovine ~ Adresa . (m?)
. (poslovnog prostora) ,

Ivaec, Ak. Ladislava

Poslovni prostor koji se sastoji koriStenje bez

sl o = Sabana 3 - neto korisna
od knjiznic¢ko-¢&itaoni¢kog ; . i naknade
1. A izgradeno na k.C.br. povrsina 230 :
prostora, kancelacije i 0 (zakljucen
. . 582 k.o. lvanec - m
sanitarnog ¢vora sporazum)

nalazi se u prizemlju

Ivanec, Vladimira koristenje bez

e Nazora 46 — wukupna naknade
2. Poslovne prostorije i = povrsina 237 .
izgradeno na k.€.br. m2 (zakljuéen
340/1 k.o. lvanec sporazum)
Ivanec, Trg hrvatskih koristenje bez
. ) ukupna
ivanovaca 4 — objekt o naknade
3. Poslovna zgrada ; E povrsina 173 s
izgraden na k.¢.br. m2 (zaklju€en

842 k.o. Ivanec sporazum)
Izvor: Grad Ivanec

Zakup poslovnih prostora Grad rjeSava na nacin i prema uvjetima koji su navedeni u
ugovorima o zakupu poslovnog prostora.
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5.8. Pracenje subvencija

Imovina koja se daje u zakup stvara najvisi dohodak i vrijednost za vlasnika. Ako neki
poduzetnik uspjeSno odredi potraZnju za odredenim dobrima ili uslugama na
konkretnoj lokaciji, to ¢e dovesti do vece prodaje i dobiti. Najbolja namjena imovine ée
osigurati najviSu najamninu i vrijednost za vlasnika. Ovaj proces dugoroéno vodi do
najboljega osiguravanja dobara i usluga za zajednicu i najboljih financijskih rezultata.
S druge strane, moze do¢i do pogresaka i propusta u poslovnim procesima, ali i oni su
potrebni kako bi trziSte najdjelotvornije funkcioniralo.

Preporuke za implementaciju su sljedece:

v' pratiti cijene najma u privatnom sektoru radi procjene indirektnih subvencija
najamnina koje primaju korisnici prostora lokalne samouprave,

v’ odrediti koje su nekretnine povezane s razligitim vrstama potpore lokalne
samouprave (kao Sto je najam ispod trZiSne vrijednosti, subvencije
korisnicima za tekuce izdatke ili izravno plaéanje tekuéih izdataka od strane |
lokalne samouprave, itd.), te

v’ pratiti i procijeniti iznos tih subvencija za svaku nekretninu i svaki portfelj |
imovine, poevsi od nekretnina kojima se koriste nevladine organizacije, |

- redovnog poslovnog zakupa, sportskih objekata i objekata kulture.

Dohodak koji lokalna samouprava propusta time $to iznajmljuje imovinu ispod trzisne
cijene predstavlja indirektne subvencije u vezi s imovinom koju stanari od lokalne
samouprave dobivaju za te prostore. Neprofitne organizacije su najbolji primjer
indirektnih subvencija za najam. Njima se daju brojni prostori znatne povrsine,
smjesteni u najatraktivnijim i najskupljim zonama koje pokrivaju povijesna ili poslovna
srediSta. U nekim slucajevima, neprofitne organizacije plac¢aju simboliénu zakupninu
koja moze biti desetak puta niza od trzisne.

Odluku o odredivanju pocetnih cijena zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu
Grada Ivanca, a koji se daju putem javnog natjetaja, donosi Gradonadelnik, a
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 Grada koja se
dodjeljuje na koriStenje organizacijama civilnog drustva, odlucuje Gradonadelnik

svojom odlukom.

Grad Ivanec krajem 2018. godine biljezi indirektne godignje subvencije nevladinim
organizacijama u ukupnom iznosu od 48.005,40 kn.
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Tablica 15 Popis neprofitnih organizacija Ciju djelatnost subvencionira Grad
‘ Namjena prostora/ Iznos godisnje
___ djelatnost organizacije  subvencije (kn)

Naziv organizacije

| U, SRR R e Rad udruge/Pomoc i podrska

1. osobe s intelektualnim i 2.772,00
| i osobama s invaliditetom
| ostecenjem
' Udruga dragovoljaca i e
: : Rad udruge/Promicanje
2. | veterana Domovinskog rata, . ) i 262,50
, vrijednosti Domovinskog rata
' ogranak lvanec
' Udruga pripadnika 104. =
3. brigade ZNG-HV Kiub Druge Rgiel unrugel Promicanis 262,50
1) et vrijednosti Domovinskog rata
| bojne Ivanec
4| HVIDRA Ivanec el IRUEE Framigene 262,50
vrijednosti Domovinskog rata
Bl Rad udruge/ Promicanje
5. Hrvatski ¢asnicki zbor x . ) 262,50
vrijednosti Domovinskog rata
6. | KUD Salinovec Rail udnigaisutime 14.771,70
umjetnicki amaterizam
7. | DSR Salinovec LI 14.771,70
rekreacija
8. | KUU Staznjevec D LS s UL 7.320,00
umijetni¢ki amaterizam
9. | DSR Staznjevec R WelmgRiponska 7.320,00
rekreacija
S " UKUPNO: | 48.00540

Izvor: Grad Ivanec

Oni koji donose odluke o tome bi li indirektne subvencije za najam (i kojeg iznosa)
trebalo osigurati korisnicima poslovnih prostora lokalne samouprave trebali bi biti
dobro informirani o troskovima subvencija, a pruzanje informacija trebalo bi biti
odgovornost upravitelja imovinom lokalne samouprave. Za svaki prostor posebno,
upravitelji imovinom 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.

Prema Odluci, udrugama se moZe dati prostor u zakup bez provedbe javnog natjecaja,
ali uz odredenu zakupninu.

Na taj nacin Grad pruza nefinancijsku podrsku organizacijama civilnog drustva te ne
naplatom naknade ili naplatom naknade ispod trZiSne cijene daje indirektnu
subvenciju.

Obra&un koji pokazuje veli€¢inu subvencije koju primaju subvencionirane organizacije
potrebno je u€estalo pratiti.
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Grad Ivanec ne subvencionira stanarinu, odnosno nema stanara kojima isplacuje
socijalni najam.

5.9. lzvjestavanje o imovini

Jedinicama lokalne samouprave i njihovim stanovnicima potrebne su potpune i
jezgrovite informacije o imovini koju lokalna samouprava posjeduje i podupire.
Nacelnicima, vije¢ima i stanovnicima ne moraju nuzno biti potrebne detaljne
informacije o svakoj jedinici imovine. No, trebali bi imati jasan, saZet pregled, koji bi
pokazao glavne portfelje imovine, prihode, izdatke i glavne institucije koje su u to
ukljucene. Razina informiranosti trebala bi biti dovoljna da se javnosti prikaZe kvaliteta
upravljanja tom imovinom, da se ne bi posumnjalo u korupciju u raspodjeli imovine
lokalne samouprave i u drugim financijskim i nefinancijskim aspektima.

Jedinice lokalne samouprave nisu uskladile standardni oblik izviestavanja. Izvjestaj bi
trebao pruziti dovoljno informacija kako bi se zadovoljile potrebe mjestana, ali isto tako,
osoblje odjela za upravljanje imovinom ne bi trebalo biti optere¢eno nepotrebnim
prezentiranjem detaljnih informacija.

Preporuke za primjenu postupka izvjestavanja o imovini su sljedece:

v’ uvesti i testirati oblik godi§njeg izvjestaja o imovini lokalne samouprave.

Dokumenti upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnigtvu Grada su:

1. Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Grada,
2. Plan upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasniétvu Grada te
3. lzvjeSce o provedbi plana.

Gradonacelnik donosi godisnji Plan upravljanja i raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu Grada za svaku godinu, do 30. studenog tekuée godine. Godignjim Planom
odreduju se kratkoroéni cilievi i smjernice upravljanja i raspolaganja nekretninama te
provedbene mjere u svrhu provodenja Strategije.

Na temelju prethodno navedenog godisnjeg Plana, Gradonadelnik podnosi Izviesée o

provedbi istog Gradskom vije¢u, do 30. rujna tekuce godine za prethodnu godinu, kao
jedan od oblika izvjestavanja o imovini.
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Cest je sluéaj da su lokalne samouprave podijeljene na vie upravnih odjela (npr. UO
za gospodarstvo, UO za komunalne djelatnosti, UO za Sport i sl.). Samim time je i
upravljanje imovinom, uz rijetke iznimke, podijeljeno medu tim odjelima. Nedostatak u
svemu tome je $to niti jedan upravni odjel nema potpunu sliku situacije.

Preporuke za implementaciju su sljedece:

v centralizirati upravljanje svim nekretninama u jednom upravnom odjelu,

v Kkoristiti se u najve¢oj mogucoj mjeri postoje¢im uslugama koje pruzaju ostali
odjeli lokalne samouprave (npr. ra¢unovodstvo), kako bi se izbjeglo
udvostru€avanje usluga,

v odrediti sve komponente upravljanja imovinom i nekretninama, gdje bi
kompetitivno ustupanje privatnom sektoru rezultiralo veCom ucinkovitoscu,

v zapoCeti sa sustavnim koriStenjem vanjskih dobavlja¢a koji se biraju

. nhaliecalem, te
. J{fﬁhancijski motivirati osoblje koje se bavi upravljanjem imovinom.

Kako bi se pobolj$ala organizacija upravljanja imovinom, kao $§to je ve¢ spomenuto,
jedinice lokalne samouprave moraju centralizirati odgovornost, a to mogu kroz:

1. Organiziranje sredi$njeg ureda za upravljanje imovinom koji bi bio odgovoran
za:
— izradu i primjenu strategije, programa i konkretnih aktivnosti u vezi s vlasnistvom
nad imovinom lokalne samouprave,
— organizaciju prikupljanja svih informacija potrebnih za racionalno upravljanje
imovinom, ukljucujuci financijske informacije o imovini i portfeljima,
— izradivanje planova za poboljSanje financijskog stanja pojedinacne imovine i
portfelja, te
— pripremu redovitih izvjestaja o vlasnistvu nad imovinom lokalne samouprave |
njezinim rezultatima;
2. koristenje usluga vanjskih dobavlja¢a na racionalan nacin.

U svrhu izrade Strategije upravljanja imovinom Grada Ivanca za razdoblje od 2018.-
2021. godine, osnovano je Povjerenstvo od 3 Clana. Clanovi Povjerenstva (radne
skupine) se zaduzeni i odgovorni za pripremu, izradu, pracenje i realizaciju Strategije.
Za svoj rad, &lanovi Povjerenstva odgovaraju Gradonaclelniku. Povjerenstvo je
imenovano samo u svrhu pracenja procesa izrade i realizacije Strategije upravljanja
imovinom.
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3.11. Sveobuhvatni/cjeloviti plan |

Sveobuhvatni/cjeloviti plan upravljanja imovinom je snazno sredstvo za unaprjedenje
poslovanja u upravijanju imovinom te bi svaka jedinica lokalne samouprave trebala
primjenjivati isti. Sveobuhvatni plan omoguéuje izradu i provedbu dugoroéne politike i
opravdava mjere poduzete u vezi s njom.

U Sveobuhvatnom planu od iznimne vaznosti je prikazati kako upravljanje imovinom
lokalne samouprave podrazumijeva niz problema. Ono podrazumijeva dono$enje
gospodarskih i socijalno opravdanih odluka o preraspodjeli, prenamjeni i prodaji
imovine, a ne samo odrzavanje i popravak nekretnina.

Preporuke za primjenu cjelovitog plana su sljedece:

v’ izraditi cjeloviti plan upravljanja imovinom uz odredivanje prioritetnih
zadataka,
' usvojiti cjeloviti plan na vije¢u lokalne samouprave, te
¥ osigurati provedbu cjelovitog plana prema utvrdenom rasporedu.

Grad Ivanec, kroz izradu ove Strategije upravljanja imovinom, planira realizirati niz
prioriteta koji ce dodatno pobolj$ati poslovanje Grada te doprinijeti ukupnom razvoju
lokalne zajednice.

,5‘17‘
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6.

CILJEVI | SMJERNICE ZA RASPOLAGANJE | UPRAVLJANJE
IMOVINOM U RAZDOBLJU OD 2018. DO 2021. GODINE

6.1. Dugoroéni strateski ciljevi

Ovom Strategijom definiraju se pristup i nove polazne osnove za gospodarenje i
upravljanje imovinom u vlasnistvu Grada lvanca kroz dva klju¢na, dugorocna strateska

cilja:

v oéuvati vazne i vrijedne dijelove imovine u vlasnistvu Grada Ivanca za

potrebe sadasnjih i buducih narastaja,

v/ organizirati uéinkovitije i transparentno koriStenje imovine u vlasnistvu

Grada Ivanca s ciljem stvaranja novih vrijednosti i ostvarivanja vece
ekonomske koristi.

Polazeéi od navedenih strateskih ciljeva, u predstoje¢em razdoblju, za koje se donosi
ova Strategija, nije moguce u cijelosti izgraditi novi sustav upravljanja imovinom u
vlasnistvu Grada Ivanca za $to je potrebno duze razdoblje.

6.2. Prioritetni ciljevi

U razdoblju od 2018. do 2021. godine odreduju sljededi prioritetni ciljevi:

v

v

%

utvrdivanje cjelovitog obuhvata nekretnina u vlasnistvu Grada lvanca, s
posebnim naglaskom na sredivanje stanja te upravljanje tim nekretninama,
kontinuirano procjenjivati u¢inke propisa kojima se ureduju svi pojavni oblici
imovine u vlasnistvu Grada lvanca,

pojedinaéno ocjenjivanje ekonomske koristi imovine,

procjenjivanje imovine te njeno iskazivanje u knjigovodstvu Grada Ivanca,
konstantno aZuriranje postoje¢eg Registra imovine.
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©.3. Smjernice za ostvarivanje prioritetnih ciljeva

o

Prikaz smjernica za ostvarenje prioritetnih cilieva u razdoblju od 2018. do 2021.
godine:

v
v

LR AR K

uskladiti podatke katastra i zemljisnih knjiga,

rieSavati imovinsko-pravne odnose na nekretninama, kao osnovni preduvjet
realizacije investicijskih projekata,

odluke o upravljanju nekretninama u vlasnitvu Grada lvanca temeljit e se na
hajvecem mogucem ekonomskom uginku i odrzivom razvoju,

popisati sve nekretnine na kojima postoji suvlasnistvo i gdje god je to moguce,
zamijeniti suvlasni¢ke omjere na pojedinim nekretninama ili provesti razvrgnuce
suvlasni¢ke zajednice,

procjenu potencijala imovine Grada Ivanca zasnivati na snimanju, popisu i
ocjeni realnog stanja,

uspostaviti jedinstven sustav i kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog oblika
imovine, kako bi se $to transparentnije odredila njezina vrijednost,

na racionalan i u€inkovit nacin upravljati poslovnim prostorima na naéin da oni
poslovni prostori koji su potrebni Grada lvanca budu stavljeni u funkciju koja ¢e
sluziti racionalnijem i u¢inkovitijem funkcioniranju, dok svi drugi poslovni prostori
moraju biti ponudeni na trzistu, bilo u formi najma, odnosno zakupa, bilo u formi
njihove prodaje javnim natjeéajem,

normativno urediti raspolaganje svim pojavnim oblicima nekretnina,

provoditi nadzor nad stanjem imovine u viasni$tvu Grada lvanca,

kvalitetnije i brze donos$enje odluka o upravljanju imovinom,

pratiti koristi i u€inke od upravljanja imovinom,

na sluzbenoj Internet stranici omoguditi pristup dokumentima upravljanja i
raspolaganja imovinom u vlasni$tvu Grada Ivanca,

kontinuirano pratiti zakonske i podzakonske akte koji se odnose na
raspolaganje i upravljanje imovinom.
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