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1. POLAZIŠTA 
 

Prema ekonomskom rječniku, izraz „ upravljanje imovinom“ ima zapravo dvije definicije, ovisno od 

ekonomskog područja na kojeg se termin odnosi. Jedna se odnosi na savjetodavne usluge upravljanja 

imovinom za klijente, dok druga predstavlja upravljanje imovinom kao funkciju unutar korporativnih 

financija. (Izvor : www.ekonomskiriječnik.com/defenicije/upravljanje -imovinom.html)  

Iz gore naveden definicije proizlazi da je upravljanje imovinom kompleksni multidisciplinarni 

proces, koji predstavlja sustav održavanja i stvaranja vrijednosti kroz najveće moguće povećanje 

prihoda, kontrolu izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje 

fizičkog održavanja imovine.  

Upravljanje dobrima u vlasništvu jedinica lokalne samouprave, predstavlja naizgled jednu dobro 

normiranu cjelinu u našem pozitivnom zakonodavstvu u kojem se u svakom trenutku zna: što, tko, kada 

i kako treba netko nešto napraviti, kako bi se tim dobrima upravljalo na optimalan način. Međutim ova 

je tvrdnja samo djelomično točna i odnosi se uglavnom na kontrolne mehanizme i postupke koje treba 

poštivati pri promjeni imovinsko-pravnih statusa pojedinih dobara, ali pri tomu se ponekad zanemaruje 

glavni cilj, a to je maksimalno zadovoljavanje javnog interesa. (Izvor: V. SERŠIĆ, J. NAKIĆ, Upravljanje 

dobrima u vlasništvu jedinica lokalne samouprave, Zb. Prav. fak. Sveuč. Rij. (1991) v. 34, br. 1, 561-588 

(2013)) 

Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Bednja (u daljnjem tekstu: Strategija) 

donosi Općinsko vijeće radi potreba Općine Bednja (u daljnjem tekstu: Općina), na prijedlog Načelnika. 

Cilj ove Strategije jest dugoročno osigurati održivo, učinkovito i transparentno upravljanje te 

raspolaganje imovinom Općine Bednja u smislu očuvanja vrijednosti življenja općine Bednja, kao i 

budućih generacija ali jednako tako osiguranje da imovina Općine bude u službi gospodarskog rasta te 

zaštite javnog interesa. Učinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom Općine od strane 

predstavničkog i izvršnog tijela potiče razvoj gospodarstva i doprinosi boljoj kvaliteti života svih 

građana.  

Primjena pravila o upravljanju u raspolaganju u vlasništvu Republike Hrvatske1 se odnosi na samu 

pripremu, izradu, donošenje i usvajanje ovog dokumenta. Stoga se ova Strategija oslanja na odredbe i 

načela Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske za razdoblje 

2019. – 2025. godine (Narodne novine 96/19) i Zakonom o upravljanju imovinom (Narodne novine 

52/18).  

U skladu s navedenim, pojedini pojmovi u smislu Strategije a sukladno odredbama Zakona o 

upravljanju državnom imovinom imaju sljedeće značenje:  

• Upravljanje imovinom i nekretninama u vlasništvu Općine uključuje koordinirane aktivnosti i 

načela dobre prakse kojima Općina održivo upravlja u svrhu ostvarivanja svojega 

organizacijskog plana, kao i stjecanje nekretnina, raspolaganje nekretninama i ostvarivanje 

svih drugih vlasničkih prava sukladno propisima koji uređuju vlasništvo i druga stvarna prava;  

• Raspolaganje imovinom u vlasništvu Općine podrazumijeva prava na otuđenje, opterećenje, 

ograničenje i odricanje prava; 

• Korištenje imovine u vlasništvu Općine podrazumijeva uporabu i maksimiziranje koristi koje 

općinska imovina daje, bez otuđenja ili opterećenja. 

1 Narodne novine (91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/1152/14, ), Zakon o    

vlasništvu i drugim stvarnim pravima, Zagreb, Narodne novine d.d., čl.35., st.8.2 

http://www.ekonomskiriječnik.com/defenicije/upravljanje%20-imovinom.html
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Upravljanje nekretninama i ostalom imovinom, prije svega obuhvaća izradu popisa svih 

nekretnina u vlasništvu Općine i njihovom procjenom vrijednosti kao i utvrđivanje važnosti određenih 

nekretnina za Općinu. Nadalje, sagledavanja troškova i prihoda nekretnina te prihoda od nekretnina i 

ostale imovine, radi što učinkovitijeg korištenja imovinom u vlasništvu Općine Bednja mora se 

odgovorno i učinkovito upravljati i raspolagati jer predstavlja kapital koji je potrebno staviti u funkciju 

i sačuvati za buduće generacije a time i postići održivi razvoj zajednice.  

Upravljanje općinskom imovinom se mora temeljiti na osnovnim načelima: 

• Načelo javnosti, 

• Načelo predvidljivosti; 

• Načelo učinkovitosti; 

• Načelo odgovornosti. 

Izvor navedenih načela je prema Ministarstvu prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine; 

Izvor: (https://mgipu.gov.hr/o-ministarstvu-15/djelokrug/drzavna-imovina-6188/nacela-upravljanja-

drzavnom-imovinom/6218)  

1.1. PRIPREMNA PLANIRANJA 
 

Strategija upravljanja imovinom Općine Bednja se donosi na razdoblje 2020- 2027. godine, a 

izrađena je na temelju priručnika o upravljanju imovinom u JL(R)S ( 2004.). Prilikom izrade strategije u 

obzir su uzeti sljedeći dokumenti: 

• Županijska razvojna strategija Varaždinske županije do 2020 godine2; 

• Prostorni plan Varaždinske županije3; 

• Prostorni plan uređenja Općine Bednja4. 

Projekt reforme lokalne samouprave  (PRLS) je projekt tehničke pomoći s dva cilja: Izgrađivanje 

upravljačke sposobnosti lokalnih samouprava i pružanja savjeta Vladi Republike Hrvatske glede pitanja 

reforme lokalne samouprave. Projekt provodi The Urban Institute, neprofitna istraživačka i 

savjetodavna organizacija iz Washingtona, a financira da Američka organizacija za međunarodni razvoj 

(USAID). 

U posljednjih nekoliko godina projekt je razvio pet modela upravljanja u skladu s potrebama 

lokalnih samouprava za boljim upravljanjem njihovim resursima. Modeli upravljanja su :  

1. Upravljanje imovinom; 

2. Sudjelovanje građana; 

3. Gospodarski razvoj; 

4. Upravljane financijama; 

5. Upravljanje informacijama. 

Svaki od pet modela implementiran je u različitim mjestima u zemlji te je svaka  implementacija 

rađena u bliskoj suradnji s partnerima u lokalnim samoupravama, s naglaskom na institucionalizaciju 

modela. 

2 Županijska razvojna strategija Varaždinske županije do 2020. godine; Link:  http://www.varazdinska-

zupanija.hr/%C5%BEupanija/strateski-dokumenti/%C5%BEupanijska-razvojna-strategija/  

  3 Prostorni plan Varaždinske županije; Link: http://www.varazdinska-zupanija.hr/%C5%BEupanija/strateski-dokumenti/prostorni-plan/  

 4 Prostorni plan uređenja Općine Bednja; Link: https://www.bednja.hr/dokumenti?search[categoryMain]=32  

https://mgipu.gov.hr/o-ministarstvu-15/djelokrug/drzavna-imovina-6188/nacela-upravljanja-drzavnom-imovinom/6218
https://mgipu.gov.hr/o-ministarstvu-15/djelokrug/drzavna-imovina-6188/nacela-upravljanja-drzavnom-imovinom/6218
http://www.varazdinska-zupanija.hr/%C5%BEupanija/strateski-dokumenti/%C5%BEupanijska-razvojna-strategija/
http://www.varazdinska-zupanija.hr/%C5%BEupanija/strateski-dokumenti/%C5%BEupanijska-razvojna-strategija/
http://www.varazdinska-zupanija.hr/%C5%BEupanija/strateski-dokumenti/prostorni-plan/
https://www.bednja.hr/dokumenti?search%5bcategoryMain%5d=32
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Sukladno navedenom je izrađen Priručnik za upravljanje imovinom u jedinicama lokalne 

samouprave i područne (regionalne) samouprave. Priručnik je izrađen da bi pomogao korisniku u 

boljem razumijevanju metodologija modela upravljanja imovinom i služi kao osnova za djelotvornu i 

učinkovitu primjenu novih tehnika upravljanja koje je izradio PRLS u suradnji lokalnim samoupravama 

u Republici Hrvatskoj. PRLS će nastaviti usavršavati i ažurirati model upravljanja podacima dobivenim 

iz novih „ naučenih lekcija“ kroz potpuniju primjena metodologija upravljanja.  

Strategija određuje srednjoročne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama 

u vlasništvu Općine Bednja uz provedbeni period od 2020. do 2027.godine. Strategijom se želi osigurati 

ekonomski svrhovito, učinkovito i transparentno upravljanje nekretninama Općine Bednja, uz očuvanje 

i pronalaženje optimalnih rješenja za Općinu pri upravljanju i raspolaganju nekretninama.  

1.1.1. PROCES PRIPREME ZA USPOSTAVU SUSTAVA UPRAVLJANJA IMOVINOM  
 

Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i procjenu vrijednosti nekretnina općine, što 

predstavlja uvjet za izradu snimke i ocjene realnog stanja, međutim i vrijednosti tog dijela imovine 

Općine. Ova Strategija oslanja se na Strategiju upravljanja i raspolaganjem imovinom u vlasništvu 

Republike Hrvatske za razdoblje od 2019. – 2025. godine (Zakon o upravljanju državnom imovinom 

»Narodne novine« br. 52/18.) te svoja počela temelji na načelima koja su propisana za upravljanje i 

raspolaganje državnom imovinom jer su nekretnine Općine Bednja dio državne imovine. Prema članku 

3. i 4. Zakona o upravljanju u raspolaganju imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske, u državnu 

imovinu ulaze nekretnine čiji su imatelji, odnosno vlasnici Općina Bednja sukladno tome da je osnivač 

Republika Hrvatska te da su to nekretnine u svim pojavnim oblicima.  

Valja istaknuti da se Odluka o upravljanju nekretninama temelji na najvećem mogućem 

ekonomskom učinku, a nekretnine je potrebno primarno klasificirati na aktivne i neaktivne, tj. na one 

kojim se Općina koristi za vlastite potrebe ili davati na korištenje drugima i s druge strane, na 

nekretnine kojima će Općina raspolagati prema smjernica iz Strategije. 

Slijedom uspješnosti, kako bi se proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz 

izradu Strategije upravljanja imovinom Općine Bednja, formirano je tijelo za izradu Strategije 

upravljanja imovinom, Predsjednik povjerenstva i Radna skupina (Povjerenstvo). 

Temeljno tijelo je predsjednik, odnosno Načelnik Općine, koji uz suradnju sa stručnim 

djelatnicima Općine, preciznije imenovanom radnom skupinom (Povjerenstvo), preuzima odgovornost 

izradu Strategije upravljanja imovinom te za praćenje i evaluaciju iste.  

Radna skupina (Povjerenstvo) uključuje relevantne stručnjake unutar jedinstvenog upravnog 

odjela i organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade Strategije kroz 

konstruktivne radionice.  

Identificirano vremensko razdoblje za provedbu strategije jest period od 2020. – 2027. godine. 

Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana u rujnu 2020. godine, kada se započelo radom na Strategiji. 

Nacrt/radnu verziju Strategije upravljanja imovinom Općine Bednja izradila je radna skupina 

(Povjerenstvo) u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju članova radne 

skupine (Povjerenstva). U procesu se surađivalo s Povjerenstvom koje je omogućilo nesmetanu 

komunikaciju i brzinu. Sva je analitika objedinjena u prednacrt/ adnu verziju koja je dovršena u 

studenom 2020. godine, nakon čega je poslan a radnoj skupini (Povjerenstvu) na komentiranje. 

U svrhu strateškog planiranja donesena je Odluka o osnivanju i imenovanja članova radne 

skupine (Povjerenstva) za izradu Strategije upravljanja imovinom.  
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Prilikom izrade Strategije upravljanja imovinom proučeni su prethodno navedeni Zakonski akti 

ta Statut Općine Bednja, te će dokument biti donesen u skladu s godišnjim planom upravljanja 

državnom imovinom za 2020. godinu izdanog od Državnog ureda za upravljanje državnom imovinom.  

1.1.2. VAŽEĆI PROPISI U VEZI UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA 
 

Važeći propisi u vezi upravljanja i raspolaganja imovinom, a koji su uzeti u obzir prilikom izrade 

ovog dokumenta su sljedeći: 

• Ustav Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 56/90, 135/97, 08/98, 113/00, 

124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10 i 05/14), 

• Zakon o arhivskom gradivu i arhivima (»Narodne novine«, broj 61/18 i 98/19), 

• Zakon o cestama (»Narodne novine«, broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14 i 

110/19), 

• Zakon o društveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine«, broj 109/01, 82/04, 

76/07, 38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18 i 66/19), 

• Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (»Narodne novine«, broj 112/18), 

• Zakon o Državnoj komisiji za kontrolu postupaka javne nabave (»Narodne novine«, broj 

18/13, 127/13, 74/14 i 18/19), 

• Zakon o gradnji (»Narodne novine«, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), 

• Zakon o građevinskoj inspekciji (»Narodne novine«, broj 153/13), 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (»Narodne novine«, broj 74/14, 69/17 i 

98/19), 

• Zakon o javnoj nabavi (»Narodne novine«, broj 120/16), 

• Zakon o javno-privatnom partnerstvu (»Narodne novine«, broj 78/12, 152/14 i 

114/18), 

• Zakon o komunalnom gospodarstvu (»Narodne novine«, broj 68/18, 110/18 i 32/20), 

• Zakon o koncesijama (»Narodne novine«, broj 69/17), 

• Zakon o lokalnoj i područnoj (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, 123/17 i 

98/19), 

• Zakon o najmu stanova (»Narodne novine«, broj 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18), 

• Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunističke 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, 81/02 i 98/19), 

• Zakon o obrani (»Narodne novine«, broj 73/13, 75/15, 27/16, 110/17 i 30/18), 

• Zakon o obveznim odnosima (»Narodne novine«, broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15 i 

29/18), 
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• Zakon o poljoprivrednom zemljištu (»Narodne novine«, broj 20/18, 115/18 i 98/19), 

• Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uređenja i gradnje (»Narodne novine«, 

broj 78/15, 118/18 i 110/19), 

• Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (»Narodne novine«, broj 

86/12, 143/13, 65/17 i 14/19), 

• Zakon o postupku oduzimanja imovinske koristi ostvarene kaznenim djelom i 

prekršajem (»Narodne novine«, broj 145/10 i 70/17), 

• Zakon o poticanju ulaganja (»Narodne novine«, broj 102/15, 25/18, 114/18 i32/20), 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (»Narodne novine«, broj 78/15), 

• Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (»Narodne novine«, broj 

43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93, 48/93, 02/94, 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 proračunu (»Narodne novine«, broj 87/08, 136/12 i 15/15), 

• Zakon o prostornom uređenju (»Narodne novine«, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 

i 98/19), 

• Zakon o rudarstvu (»Narodne novine«, broj 56/13, 14/14, 52/18 i 98/19), 

• Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (»Narodne novine«, broj 78/15 

i 102/19), 

• Zakon o strateškim investicijskim projektima Republike Hrvatske (»Narodne novine«, 

broj 29/18 114/18), 

• Zakon o subvencioniranju i državnom jamstvu stambenih kredita (»Narodne novine«, 

broj 31/11, 61/18 i 66/19), 

• Zakon o šumama (»Narodne novine«, broj 68/18, 115/ 18, 98/19 i 32/20)), 

• Zakon o trgovačkim društvima (»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, 40/19), 

• Zakon o tržištu kapitala (»Narodne novine«, broj 65/18 i 17/20), 

• Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku 

pretvorbe i privatizacije (»Narodne novine«, broj 92/10), 

• Zakon o upravljanju državnom imovinom (»Narodne novine«, broj 52/18) , 

• Zakon o uređivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih 

građevina (»Narodne novine«, broj 80/11), 

• Zakon o ustanovama (»Narodne novine«, broj 76/93, 29/97, 47/99, 35/08 i 127/19), 

• Zakon o ustrojstvu i djelokrugu ministarstva i drugih središnjih tijela državne uprave 

(»Narodne novine«, broj 93/16, 104/16, 116/18 i 127/19), 
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• Zakon o Vladi Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 150/11, 119/14, 93/16 i 

116/18), 

• Zakon o vlasništvu 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 

i 152/14), 

• Zakon o vodama (»Narodne novine«, broj 66/19), 

• Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (»Narodne novine«, broj 125/11, 

64/15 i 112/18), 

• Zakon o zaštiti i očuvanju 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, 

90/18, 32/20 i 62/20), 

• Zakon o zaštiti okoliša (»Narodne novine«, broj 80/13, 153/13, 78/15, 12/18 i 118/18), 

• Zakon o zaštiti na radu (»Narodne novine«, broj 71/14, 118/14, 154/14, 94/18 i 96/18), 

• Zakon o zemljišnim knjigama (»Narodne novine«, broj 63/19). 

• Uredba o načinima raspolaganja nekretninama u vlasništvu Republike Hrvatske 

(»Narodne novine« broj 127/13), 

• Uredba o objavama javne nabave (»Narodne novine«, broj 10/12), 

• Uredba o obveznom sadržaju Plana upravljanja imovinom u vlasništvu Republike 

Hrvatske (»Narodne novine«, broj 24/14),  

• Uredba o osnivanju prava građenja i prava služnosti na nekretninama u vlasništvu 

Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 10/14, 95/15), 

• Uredba o poticanju ulaganja (»Narodne novine«, broj 31/16), 

• Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (»Narodne novine«, broj 74/14), 

• Uredba o raspolaganju nekretninama koje se daju na korištenje tijelima državne 

uprave ili drugim tijelima korisnicima državnog proračuna te drugim osobama 

(»Narodne novine«, broj 80/11), 

• Uredba o registru državne imovine (»Narodne novine«, broj 55/11), 

Ostali dokumenti i podzakonski akti: 

• Strategija upravljanja državnom imovinom za razdoblje 2019-2025.  (»Narodne 

novine«, broj 96/19), 

te stali relevantni upravljački dokumenti koji se odnose na područje upravljanja i raspolaganja 

imovinom:  

 - Statut Općine Bednja; 

- Registar nekretnina – Popis nekretnina u vlasništvu općine Bednja (Prilog 2.); 

- Odluka o prodaji nekretnina u vlasništvu Općine Bednja (Prilog 3. i 4.); 

- Odluka o darovanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja (Prilog 5.); 
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- Odluka o raspolaganju, upravljanju i stjecanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja 

(Prilog 6.); 

- Zakup poslovnih prostora Općine Bednja sukladno natječaju (Prilog 7.); 

- Zaključak revizorskog tijela o učinkovitosti upravljanja imovinom Općine Bednja (Prilog 

8.); 

- Prostorni plan Općine Bednja (Prilog 9.); 

- Uvid u katastar Varaždinske županije. 

 

 

Odluke su objavljene u Službenom vjesniku Varaždinske županije. 
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1.2. OPĆI PODACI O OPĆINI BEDNJA 
 

Općina Bednja je jedinica lokalne samouprave koja se nalazi u Varaždinskoj županiji.  Područje joj 

je utvrđeno Zakonom o područjima županija, gradova i općina u Republici Hrvatskoj. Obuhvaća naselja: 

Bednja, Benkovec, Brezova Gora, Cvetlin, Jamno, Jazbina Cvetlinska, Ježovec, Mali Gorenec, Meljan, 

Osonjak, Pašnik, Pleš, Podgorje Bednjansko, Prebukovje, Purga Bednjanska,  Rinkovec, Sveti Josip, Šaša, 

Šinkovica Bednjanska, Šinkovica Šaška, Trakošćan, Veliki Gorenec, Vranojelje, Vrbno i Vrhovec 

Bednjanski.  

Prema zadnjem popisu stanovništva iz 2011. godine, Općina Bednja u svim svojim naseljima ima 

ukupno 3.992 stanovnika, od kojih najveći broj obitava u naselju Bednja, odnosno njih ukupno 772.3 

Bilježi se značajan pad broja stanovnika u posljednjih 50 godina (po popisu stanovništva iz 1961. Bednja 

je imala 9320 stanovnika) zbog migracije stanovnika uvjetovane ekonomskim razlozima. Međutim, u 

posljednjih nekoliko godina prisutno je stagniranje u padu broja stanovnika što se pripisuje sve boljim 

prometnim i ostalim komunikacijama. 

 

Tablica 1. Broj stanovnika po naseljima  

Općina Bednja u samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog značaja kojima se 

neposredno ostvaruju pravo i interesi građana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni državnim 

tijelima, osobito poslove koji se odnose na uređenje naselja i stanovanje, prostorno i urbanističko 

planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnu skrb, primarnu zdravstvenu zaštitu, odgoj 

i osnovno obrazovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i šport, zaštitu potrošača, zaštitu i unapređenje 

prirodnog okoliša, protupožarnu i civilnu zaštitu, promet na svom području i ostale poslove sukladno 

posebnim zakonima. Općina Bednja obavlja poslove iz samoupravnog djelokruga sukladno posebnim 

zakonima kojima se uređuju pojedine djelatnosti. Poslovi iz samoupravnog djelokruga detaljnije se 

utvrđuju odlukama Općinskog vijeća i načelnika u skladu sa zakonom i ovim Statutom. 

Općina Bednja u okviru samoupravnog djelokruga osigurava obavljanje djelatnosti kojima se 

zadovoljavaju svakodnevne potrebe građana na području komunalnih, društvenih i drugih djelatnosti, 

za koje je zakonom utvrđeno da se obavljaju kao javna služba. 



 
11 

Za obavljanje komunalne djelatnosti održavanja javnih površina, održavanja nerazvrstanih 

cesta, održavanja čistoće i održavanja groblja, donosi se Program održavanja komunalne infrastrukture 

Na temelju odredbe članka 72. Zakona o komunalnom gospodarstvu («Narodne novine» broj 68/18 i 

110/18) i članka 28. Statuta Općine Bednja („Službeni vjesnik Varaždinske županije“ br. 27/20), a izrada 

ovog dokumenta oslanja se na Program održavanja komunalne infrastrukture za 2021. godinu. 

Temeljni akt Općine jest Statut 
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2. ANALIZA POSTOJEĆEG STANJA UPRAVLJANJA IMOVINOM 
 

Postojeći model upravljanja nekretninama utvrđen je i normiran je putem zakonskih, 

podzakonskih kao i općih akata Općine. 

Općinsko vijeće odnosno Načelnik imaju ovlasti za raspolaganje, upravljanje i korištenje 

nekretninama u vlasništvu Općine, osim ako posebnim zakonom nije drukčije određeno. 

Postojeći model upravljanja nekretninama temelji se na analitičkim knjigovodstvenim 

evidencijama u kojima su upisani svi pojavni oblici dugotrajne imovine. Pored knjigovodstvenih 

evidencija postoji i Registar nekretnina – Nekretnine u vlasništvu općine Bednja, koja čini ključan 

dokument uvida u upravljanje i raspolaganje imovinom, čiji je prikaz na sljedećoj poveznici: 

http://www.bednja.hr/dokument/nekretnine-u-vlasnistvu-opcine-bednja-232,    također se nalazi i u 

prilogu – prilog 2. Registar je temelj za provedbu cjelovitog procesa za upravljanje i raspolaganje 

nekretninama. 

Uspostava baze podataka i popisa imovine prvi je i najvažniji korak u uspostavi djelotvornog 

sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omogućava nadzor i analizu nekretnina i 

portfelja te osigurava transparentnost u radu. 

Općina Bednja na temelju cjelovitih informacija izradila je sistematiziranu evidenciju nekretnina 

– registar Nekretnina u svom vlasništvu, no postoji interes za daljnje poboljšanje navedenog registra, 

kako bi postao što funkcionalniji u primjeni izrade drugih dokumenata, ali i jasniji u prezentaciji lokalnoj 

zajednici i zainteresiranim stranama. 

2.1. OBLICI IMOVINE U VLASNIŠTVU OPĆINE BEDNJA 
 

Oblici imovine u vlasništvu Općine Bednja se odnose na sljedeće kategorije (portfelje) imovine: 

• Javni prostori, 

• Komunalna infrastruktura, 

• Kulturni objekti, 

• Obrazovni objekti, 

• Vode i vodna dobra, 

• Poslovni prostori, 

• Prometnice, 

• Sportski objekti, 

• Stanovi, 

• Zdravstveni objekti, 

• Zemljišta, 

• Turistička zajednica. 

 

Upravljanje nekretninama obuhvaća sljedeće okvirne aktivnosti: 

• stjecanje i raspolaganje nekretninama i ostvarivanje vlasničkih prava u skladu s propisima 

koji uređuju vlasništvo i druga stvarna prava, 

• utvrđivanje vlasničko pravnog statusa nekretnina, njihov popis i procjenu te upis u javne 

registre i očevidnike, 

• tekuće i investicijsko održavanje nekretnina te kapitalna ulaganja, 

http://www.bednja.hr/dokument/nekretnine-u-vlasnistvu-opcine-bednja-232
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• financijsko praćenje prihoda i rashoda od nekretnina te 

• obavljanje drugih poslova u vezi upravljanja nekretninama. 
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3. SMJERNICE ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM  
 

Dobro pripremljen model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi pomoći 

lokalnim samoupravama da pojasne i definiraju sadržaj svojih portfelja nekretnina, ali jednako tako da 

učinkovitije prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate. Lokalne samouprave bit će 

sposobne učinkovito upravljati svojom imovinom samo ako prihvate ključne elemente iz prakse 

upravljanja imovinom iz privatnog sektora: 

• upravljanje, računovodstvo, izrada proračuna i radovi zasnovani po jedinici imovine, 

• relevantne i redovito ažurirane baze podataka o fizičkim, operativnim i financijskim 

značajkama nekretnina, 

• godišnji pregledi i izvještavanje 

• parametri privatnoga tržišta, uključivši tržišnu vrijednost svih prenosivih nekretnina, 

• standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na tržištu 

nekretninama (primjerice obračuni povrata na ulaganja i kapitalizacija), 

• uvođenje djelotvornog natjecanja za zakup, prodaju i nabavu usluga i materijala, 

• prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem. 

Upravljanje imovinom lokalne samouprave uključuje pet glavnih mjera koje bi trebalo uzeti u 

razmatranje prilikom efikasnog upravljanja imovinom: 

1. CENTRALIZIRANJE PROCESA UPRAVLJANJA IMOVINOM 

Centraliziranje procesa upravljanja imovinom na način da se zaduži jedan odjel ili služba u Općini kako 

bi pojedini službenici u tom organizacijskom dijelu preuzeli odgovornost za rezultate procesa 

upravljanja imovinom.  

2. POSTAVLJANJE NEKRETNINA U FUNKCIJU STRATEŠKOG PLANIRANJA

 I OSTVARIVANJU CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE 

Navedeni proces staviti u razmatranje na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Potrebno je 

naglasiti kako bi bilo poželjno da strateški ciljevi uključuju pružanje obaveznih usluga što je moguće 

efikasnije, zatim ostvarivanje prihoda radi financiranja zadataka lokalne samouprave, poboljšanje 

kulturnoga života Općine, boljega fizičkog izgleda Općine. Nadalje, u skladu sa navedenim mogu se 

odrediti i drugi ciljevi. 

3. KLASIFICIRANJE NEKRETNINA U SKLADU SA NJIHOVOM

 TRENUTNOM TE RAZMATRANJEM OPTIMALNE FUNKCIJE 

Neophodno je utvrditi financijsku politiku, odgovornost i odluka lokalne samouprave o “zadržavanju ili 

raspolaganju” u vezi s konkretnom nekretninom trebale bi se zasnivati na tome zašto je ta nekretnina 

potrebna i kako se koristi. Činjenica da se neki objekt rabi za takve ključne zadaće kao što je prostor 

same lokalne samouprave ili za društvene zadaće, utjecat će na pristupe i odluke o upravljanju 

imovinom. 

4. IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI 

Standardizirati obrasce i dinamiku procesa upravljanja imovinom koji se oslanja na točne i podrobne 

podatke. Neki od tih podataka, kao što su adresa i fizičke osobine, stalni su i rijetko se mijenjaju. 

Preostali podaci, primjerice, financijski rezultati i zauzeće stalno će se mijenjati, te je iz tog razloga 

navedene podatke potrebno kontinuirano ažurirati. 
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5. GOSPODARENJE IMOVINOM KROZ UPRAVLJANJE PORTFELJIMA 

Nakon što se utvrde ciljevi i formira organizacija, od izuzetne je važnosti provođenje cjelovite prakse 

upravljanja imovinom. Upravitelji imovinom potpuno će se posvetiti ostvarivanju utvrđenih ciljeva kroz 

praćenje dnevnih i mjesečnih rezultata imovine kao i kroz planiranje i izvršavanje dugoročnih strategija. 

Veoma je važno da se utvrde ciljevi, planira ostvarenje tih ciljeva i prati njihovo ostvarivanje. 

 

3.1. MJERE ZA UČINKOVITO GOSPODARENJE IMOVINOM  
 

Provođenjem navedenog PRLS modela, u više JL(R)S, u Republici Hrvatskoj utvrđeno je 

jedanaest aktivnosti odnosno mjera koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan 

pomak na području učinkovitijeg gospodarenja imovinom jedinica lokalne samouprave, a to su: 

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

2. povrat imovine (rješavanje tranzicijskih pitanja), 

3. klasifikacija imovine i formuliranje financijske politike u skladu s klasifikacijom, 

4. procjena vrijednosti imovine, 

5. računovodstvo i financijsko planiranje za imovinu (uvođenje operativnih izvještaji), 

6. intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata, 

7. deregulacija poslovnoga zakupa i poboljšanje postupaka iznajmljivanja, 

8. kvantificiranje i praćenje direktnih i indirektnih subvencija, 

9. uvođenje sustava izvještavanja o imovini, 

10. konsolidiranje upravljanja, 

11. izrada sveobuhvatnog godišnjeg plana za upravljanje imovinom. 

 

3.1.1. UVOĐENJE BAZE PODATAKA/SUSTAVA INVENTURE ZA SVAKU JEDINICU IMOVINE 

POSEBNO 
 

Kako bi uspješnije upravljala imovinom, Općina Bednja će: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. prikupiti cjelovite podatke imovine, odnosno popisati 

svu imovinu, 

2. započeti s imovinom i portfeljima koji daju najbolje i 

najlošije rezultate (to će najvjerojatnije biti portfelj 

poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim drugi 

portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe 

JLS, sportski objekti, itd.), 

3. razviti i preurediti postojeću računalnu bazu za 

održavanje tih podataka. 
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Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno je važan 

prvi korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omogućit 

će lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja, jednako tako razvoj i primjenu strateškog 

plana za upravljanje različitim vrstama imovine jedinice lokalne samouprave. Dodatni čimbenici koji 

podupiru popisivanje jesu: 

• kvalitetna briga o javnoj imovini zahtijeva prikupljanje podataka i kontrolu, 

• zakonska obveza prikupljanja podataka (u nekim slučajevima), 

• preduvjet za izdavanje zadužnica i mjenica,  

• unapređuje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s njezinim 

nekretninama. 

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa svoje strane 

može nadoknaditi troškove popisa, kroz bolje i intenzivnije korištenje imovine, smanjenje troškova u 

vezi s imovinom i povećanje prihoda. 

Popis neophodno treba sadržavati dvije različite vrste informacija: popis mora biti stvarni popis 

imovine, ali  popis treba sadržavati i financijske, uključujući računovodstvene podatke. U pravilu, 

navedene bi se informacije trebale odnositi na cjelokupnu nekretninu, a ne obuhvativši njezine 

pojedine dijelove. 

Za Općinu Bednja napravljena je inventura imovine te formiran popis iste koji sadržava 

minimalno sljedeće podatke: 

• identifikacija nekretnine (naziv katastarske općine, broja katastarske čestice, oznaka 

zemljišta, veličina zemljišta prema metru kvadratnom), 

• tijelo koje upravlja nekretninom (JUO). 

Navedeni se registar popisa nekretnine nalazi na stranici Općine Bednja, na sljedećem linku:  

http://www.bednja.hr/dokument/nekretnine-u-vlasnistvu-opcine-bednja-232, ali i kao Prilog 2.                          

Knjigovodstvo sadržava sve one podatke koji se nalaze unutar Registra imovine Općine Bednja. 

Važan dio posla upravitelja imovine jesu redoviti pregledi imovine radi nadgledanja njezina 

održavanja. Premda se nedovoljna ulaganja mogu prepoznati kroz financijske pokazatelje, pravi test je 

pregled imovine. Pregled se treba usmjeriti na elemente koji su bili podložni promjenama od 

prethodnog pregleda. 

Detaljni podaci koje sadrži inventura (popis imovine) omogućuju analizu potrebe i iznosa 

izdataka, povećanje neto prihoda od najma i tijeka novca kroz duže razdoblje te pronalaženje jedinice 

imovine ili skupine jedinica imovine s trenutačno nepovoljnim financijskim rezultatima i odabir 

korektivnih mjera. Važno praktično pitanje za Općinu Bednja jest od čega početi primjenjivati novi 

sustav prikupljanja i obrade podataka. Premda Općina Bednja ima raznolike portfelje, najracionalnijim 

se čini početi s većim jedinicama imovine koje donose prihod. 

Za Općinu Bednja organizirani su poslovi kroz postojeću organizacijsku strukturu, koja formalno 

zadovoljava zakonske obveze. Općina je poduzela sve potrebne mjere da bi se u dogledno vrijeme 

izradile kvalitetne baze podataka o imovini temeljem koje bi se provodilo kvalitetnije upravljanje 

imovinom. Općina teži ka unaprjeđenju procesa upravljanja imovinom, angažira vanjske konzultante, 

intenzivno radi na educiranju zaposlenika, prikupljanju i obradi podataka o imovini, provodi preustroj 

i kroz proces upravljanja imovinom nastoji povećati učinkovitost. 

http://www.bednja.hr/dokument/nekretnine-u-vlasnistvu-opcine-bednja-232
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Općina Bednja nije utvrdila nedostatak ljudskih resursa u samoj Upravi kao i financijskih resursa 

za kvalitetno provođenje svih segmenata same Strategije iz razloga jer su pravovremeno poduzete 

mjere otklanjanje podkapacitiranosti kroz provedbu postupka preustroja Općine. 

3.1.2 POVRAT IMOVINE (RJEŠAVANJE TRANZICIJSKIH PITANJA) 
 

U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost lokalne 

samouprave. Po tom pitanju, Općina Bednja treba poduzeti sljedeće aktivnosti:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Posebno treba istaknuti potrebu rješavanja pitanja vlasništva. Procesom povrata imovine 

vraćaju se vlasnička prava onim vlasnicima koji su ih izgubili nacionalizacijom ili konfiskacijom. Također 

je potrebno riješiti praktična pitanja u vezi s povratom imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara 

dohodak, Općina Bednja će poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Ključno je pitanje u 

upravljanju imovinom želi li Općina Bednja ulagati – i koliko – u održavanje i popravak nekretnina te 

imovine koje će vjerojatno vratiti ili kojih će se na drugi način riješiti iz svojih portfelja. Obzirom da je 

ovo Općini Bednja rijedak slučaj, ne isključuje se mogućnost nastanka takvog događanja. 

Proračun je svake jedinice lokalne samouprave ograničen te je potrebno napraviti izbor. 

Logično je da će prioritet dobiti jedinice imovine koje će u doglednoj budućnosti ostati u vlasništvu 

Općine Bednja ili one koje će se prodati i za koje će prodajna cijena biti znatno očigledno uvećana ako 

se učine određeni popravci odnosno ulaganja. 

Potrebno je provesti pažljivu financijsku analizu kako bi se odredila financijska korist svih važnih 

izdataka. Načelniku, koji donosi odluke o cjelokupnoj politici Općine Bednja, potrebne su objektivne 

informacije za donošenje ispravnih odluka. Iz tog bi razloga bilo korisno da u bazu podataka o imovini 

Općine Bednja uključe i označe imovinu koja će biti vraćena ukoliko se takve situacije pojave. 

 

 

 

• pripremiti popise imovine za povrat (ukoliko se 

ukaže potreba za navedenim) – odrediti i 

posebno popisati imovinu za povrat i drugu 

imovinu tamo gdje prava vlasništva Općine nisu  

jasna, 

• godišnje pregledati i odobriti proračunske 

izdatke za iduću godinu u vezi s takvom 

imovinom, pojedinačno po jedinicama imovine, 

• osigurati usklađenost između imovinskih prava 

i bilance, tj. osigurati da se popis imovine u 

zapisima upravljanja imovinom i popis imovine 

u bilanci podudaraju. 
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3.1.3. KLASIFIKACIJA IMOVINE I FORMULIRANJE FINANCIJSKE POLITIKE  U SKLADU S 

KLASIFIKACIJOM 
 

Sljedeće aktivnosti koje Općina mora provesti kako bi uspješno upravljala imovinom su: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imovinu možemo klasificirati i podijeliti na tri skupine: 

A. obvezna imovina (za izravne potrebe Općine, odgovornost Općine određena Zakonom), 

B. diskrecijska imovina (dobrovoljno podržana iz društvenih, političkih i drugih razloga), 

C. imovina za ostvarenje prihoda (višak imovine). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• formulirati načela i ciljeve za svaku skupinu imovine, 

• izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno 

podijeliti imovinu prema ABC klasifikaciji imovine, 

• uvesti standarde za „potrošnju imovine“ za one 

subjekte kojima lokalna samouprava daje potporu, 

• na sjednici Vijeća Općine Bednja  potvrditi 

klasifikaciju i financijska načela/ciljeve kao dio 

Cjelovitog  plana upravljanja imovinom. 
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PORTFELJI  

Zemljišta 

 

Stambeni prostori 

Poslovne zgrade i prostori za potrebe uprave u potpunosti ili djelomično 

 

Nestambeni (poslovni) prostori za zakup Sportski objekti 

Vrtići 

Kulturni objekti 

 

Sajmovi i tržnice 

Električna infrastruktura/javna rasvjeta Nekretnine za industriju i skladištenje/distribuciju Poduzeća 

Ostala imovina 

 

Izvor: Priručnik za upravljanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004. 

 

Lokalne samouprave pružaju kako obveznu, tako i dobrovoljnu podršku različitim 

organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno definiraju kao isključive ili 

podijeljene i u skladu s time također određuju objekte koji su obvezni za jedinice lokalne samouprave 

odnosno Općine Bednja. Objekti uključuju dječje vrtiće, socijalne stanove, vodovodnu i kanalizacijsku 

infrastrukturu, groblja, sportske objekte, kazališta, muzeje, knjižnice, parkove te preostale objekte. 

Glavno pitanje koje nije riješeno Zakonom jest koliko objekata podupire lokalna samouprava, 

u ovom slučaju Općina Bednja. S druge strane, Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi 

navodi zadaće lokalnih samouprava, konkretne norme potrošnje imovine definiraju se kroz akte. 

Međutim, lokalnim samoupravama daje se pravo da same postave te norme. Općina Bednja ima pravo 

samostalno donositi bitne odluke i uvoditi neke norme “potrošnje imovine” koju ta lokalna 

samouprava financira iz svoga proračuna. 
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Tablica 2 ABC Klasifikacija imovine 

U sljedećoj tablici je prikazana ABC klasifikacija imovine. Podaci su preuzeti iz Registra imovine 

Općine Bednja, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju izvadaka iz Katastra i Zemljišne knjige. 

Općina planira uskladiti Registar sa stvarnim stanjem na terenu, provjeriti te po potrebi izmijeniti i 

uskladiti portfelje unutar Registra, što će, u slučaju promjena, utjecati na promjenu trenutne funkcije 

i/ili optimalne funkcije pojedinih jedinica imovine, odnosno na  ABC  klasifikaciju imovine. 

 

Red. 

br. 

 

              Osnovni podaci o jedinici imovine 

Klasifikacija imovine 

Trenutn

a 

funkcija 

Optimalna 

funkcija 

Naziv/vrsta jedinice imovine 
Jedinic

a 

imovine 

(JI) 

Površina 

(m2) 

A B C A B C 

1. JAVNI PROSTORI    

a Parkirališta   +   +   

b Staze i šetnice   +   +   

c Parkovi   +   +   

d Zelene površine   +   +   

e Trgovi   +   +   

f Autobusna stajališta    +   +  

g Ostali javni prostori   +   +   

1. Povećanje djelotvorne namjene objekata, postavljanje zahtjeva da jedinstveni upravni odjel  - 

Općine opravda potražnju za tim prostorom

2. Svođenje tekućih troškova na najmanju moguću mjeru

3. Smještanje ureda i usluga lokalne samouprave u funkcionalnim područjima, te u skromnijim 

zgradama i objektima

4. Poznavanje najviše i najbolje namjene imovine i izrada analize, kako bi se opravdala namjena 

određene imovine za potrebe lokalne samouprave

1. Analiza stvarnih troškova kako bi se olakšalo donošenje najboljih odluka

2. Stvaranje programskih alternativa radi što većeg smanjenja direktnih i indirektnih subvencija u vezi s 

imovinom

 Posebno je korisno razmotriti sljedeće mjere:

2.1 . Postići da korisnici ili njihovi sponzori sami održavaju imovinu

2.2. Poticati korisnike ili sponzore da daju u zakup nekorištene dijelove prostora ili područja drugim 

komercijalnim ili neprofitnim pravnim osobama te točno izvještavati vlasnika o ostvarenim neto 

prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije

2.3. Uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju međusobne obveze za održavanje 

imovine i raspodjelu troškova i prihoda

2.4. Pratiti namjenu i korištenje kako bi se osiguralo da neiskorišten prostor bude dodijeljen ozbiljnijim 

korisnicima

2.5. Urediti da više skupina korisnika dijeli objekt

1. Dati      nekretnine  u  zakup  uz  najvišu  i  najbolju  namjenu  radi  stvaranja  tekućih prihoda

2. Povremeno ocijeniti rezultate ostvarenja prihoda kod tih nekretnina pomoću alternativnih

investicijskih kriterija

3. Provoditi selektivna kapitalna ulaganja radi povećanja prihoda

4. Prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi

5. Smanjiti troškove održavanja i obveze na imovini ako se ona ne može dati u zakup niti prodati

A.

OBAVEZNA 

IMOVINA

B.

DISKRECIJSKA 

IMOVINA

C.

VIŠAK IMOVINE

F

I

N

A

N

C

I

J

S

K

A

 

N

A

Č

E

L

A

 

I

 

C

I

L

J

E

V

I

 

PREPORUKA:

Usvojiti ABC 

klasifikaciju i 

financijska 

načela/ciljeva na vijeću 

lokalne samouprave, 

upravljanjem imovinom
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2. 
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 

(Groblja i mrtvačnice) 

  
+ 

  
+ 

  

3. KULTURNI OBJEKTI    

a Spomenici    +    + 

b Domovi    +    + 

4. OBRAZOVNI OBJEKTI   +   +   

5. POSLOVNI PROSTORI    

a Poslovni prostori za najam     +   + 

b Subvencionirani poslovni prostori    +    + 

c Ostali poslovni prostori    +    + 

6. PROMETNICE    

a Ceste   +   +   

b Nerazvrstani putovi   +   +   

c Pruge   +   +   

d Ulice   +   +   

7. SPORTSKI OBJEKTI    

a Otvoreni tereni s pripadajućim objektima    +   +  

b Sportske dvorane    +    + 

c Sportski stadion    +    + 

d Ostali sportski objekti   +   +   

8. STANOVI              +                               + 

9. VODE I VODNA DOBRA    

a Ribnjaci    +   +   

b Rijeke i Jezera   +   +   

Tablica 3 Klasifikacija imovine Općine Bednja 
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3.1.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI IMOVINE 
 

Ključno početno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju znati. 

Općenito postoje dvije skupine imovina: 

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

Općine Bednja); 

• za tu je imovinu poznavanje tržišne vrijednosti imovine ključ praćenja i kontrole rezultata. 

2. imovina Općine Bednja 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 troškova održavanja i popravaka imovine za vrijeme njezina vijeka trajanja. 

Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti imovine: 

• odrediti sve nekretnine koje su prenosive ili su to barem potencijalno (obaviti procjenu 

njihove tržišne vrijednosti), 

• započeti sustavnu procjenu počevši od pokusnih procjena nekoliko jedinica imovine, koje se 

doimaju potencijalno najunosnijima ili suprotno tome, najproblematičnijima i najskupljima za 

lokalne samouprave, 

• prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave naručiti njezinu neovisnu procjenu, 

• upravitelje imovinom osposobiti za stručnu procjenu tako da budu “educirani klijenti” za 

profesionalne procjenitelje, 

• pripremiti se za procjenu troškova vijeka trajanja neprenosive imovine,  

• pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u različitim poduzećima. 

Procijenjena vrijednost imovine, odnosno pojedinih jedinica imovine rezultat je sveobuhvatnih 

istraživanja tržišnih cijena za pojedine vrste imovine, odnosno nekretnina na pojedinom području u 

ovom slučaju na području Općine Bednja. Prilikom definiranja vrijednosti svake pojedine vrste imovine 

u obzir je uzeta prosječna tržišna cijena nekretnina na tržištu nekretnina i zakonski okvir, odnosno 

pojedini Pravilnici, Odluke i Naputci za određivanje vrijednosti pojedinih vrsta imovine, odnosno 

nekretnina koji se u nastavku  navode: 

• Uputa o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasništvu Republike 

Hrvatske, 

• Pravilnik o mjerilima za utvrđivanje vrijednosti oduzetog poljoprivrednog zemljišta, 

šuma i šumskog zemljišta, 

• Agencije za posredovanje nekretninama (Hrvatska gospodarska komora), 

• Podaci iz Porezne uprave, 

• Interne knjigovodstvene evidencije Općine  Bednja. 
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3.1.5. RAČUNOVODSTVO I FINANCIJSKO PLANIRANJE ZA IMOVINU (UVOĐENJE OPERATIVNIH 

IZVJEŠTAJA) 
 

Operativni izvještaj predstavlja računovodstveni izvještaj koji prikazuje sve prihode i izdatke 

povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine, a podijeljen je u kategorije transakcija kao što su 

prihod od najma, održavanje i popravci, struja i porezi. Operativni izvještaj bi trebao uključivati 

kategorije potrebne za točno prikazivanje financijskih rezultata funkcioniranja imovine. Operativni 

izvještaj prikazuje neto operativni prihod. 

Svrha operativnih izvješća je ocijeniti financijske rezultate pojedine imovine i odrediti 

problematične jedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim samoupravama 

u Hrvatskoj taj što se podaci o financijskim rezultatima rijetko prikupljaju na osnovi pojedinačne 

imovine. Umjesto toga, podaci se prikupljaju i prezentiraju zbirno, što je prikladno za opće 

računovodstvene svrhe, ali ne i za djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za Općinu Bednja 

bitno uvesti i stalno koristiti obrazac za operativne izvještaje. 

Preporuke za primjenu operativnih izvještaja za imovinu i portfelje su sljedeće: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

U svrhu upravljanja imovinom, tipični će se operativni izvještaji sastojati od sažetog pregleda 

prihoda i izdataka. Važno je biti prilagodljiv u oblikovanju izvještaja, dodavati ili brisati skupine prihoda 

i izdataka prema potrebi. Korisno je napraviti izvještaj tako da se stvarni rezultati mogu usporediti 

stavku po stavku s proračunom i s rezultatima iz prethodne godine. Tipičan izvještaj sadrži najmanje 

dva stupca s podacima: 

a) rezultate tekućega mjeseca i 

b) kumulativne rezultate za godinu na dan. 

Prilog 1. prikazuje primjer takvog jednostavnog izvještaja. 

Od najveće je važnosti da zaposlenici u Općini Bednja izrade takve izvještaje za svu imovinu 

kojom sami upravljaju. Ako je upravljanje imovinom povjereno vanjskim upraviteljima nekretninama, 

od njih će se tražiti operativni izvještaji. Upravitelji nekretninama mogu već biti potpuno sposobni 

-sustavno upotrebljavati operativne izvještaje za svu 

imovinu, 

(i prostore) 

-u operativne izvještaje treba uključiti sve bitne prihode i 

izdatke za svaku jedinicu imovine uz, što je posebno važno, 

troškove upravljanja, 

-upotreba računalne aplikacije za upravljanje imovinom, 

-pripremiti godišnji plan za svaku jedinicu imovine te 

provoditi redovitu usporedbu i analizu stvarnih i planiranih 

učinaka imovine. 
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podnijeti odgovarajuće izvještaje, međutim, to ne čine zbog izostanka interesa vlasnika imovine ili zbog 

nedovoljnoga razumijevanja mogućnosti njihovih sustava. 

Osim mjesečnih izvještaja, potrebno je priložiti i kumulativne izvještaje za godinu do datuma aktualnog 

izvještaja za svaku pojedinu nekretninu. Važno je da upravitelji imovinom imaju pregled dužeg 

razdoblja jer je to ključno za trendove praćenja korištenja i ocjenu rezultata imovine. 

Unutar Općine Bednja nije uspostavljen sustav izrade i predaje operativnih izvještaja, ali se za neke 

nekretnine vodi knjigovodstvo po mjestu troška. 

Općina Bednja će uspostaviti sustav izrade i predaje operativnih izvještaja sa stanjem na dan 31.12. 

tekuće godine. Izvještaji će se izraditi, odnosno uspostavit će se evidencije svih prihoda i izdataka 

povezanih s funkcioniranjem jedinice nekretnine. Izrada operativnih izvještaja planira se i ubuduće 

izrađivati, dinamika izvješćivanja bit će naknadno uređena izradom formalnih akata od strane 

načelnika. 

3.1.6. INTENZIVNA FINANCIJSKA ANALIZA PORTFELJA, IMOVINE I PROJEKATA 
 

Imovina koja stvara prihode (višak) 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 poboljšati. 

Imovinski portfelji Općine Bednja su vrlo različiti po svojem sadržaju, veličini i značaju. Oni 

sadrže zemljišta – oranice, livade i šume, stambenu imovinu, nerezidentne (poslovne) zakupnine, 

sportske i kulturne prostorije, dječje vrtiće, infrastrukturu rasvjete, cestovnu i komunalnu 

infrastrukturu i preostalu imovinu. 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

Postoje dva osnovna alata za analizu imovine koja stvara prihod koji su nadalje navedeni. Primjenjivat 

će se jedan od modela navedenih u nastavku. 

Izračun stope kapitalizacije 

R – stopa kapitalizacije 

 I – prihod 

V – vrijednost 

• u najvećoj mogućoj mjeri razmotriti portfelje 

homogenih imovina, 

(odvojiti subvencioniranu i nesubvencioniranu imovinu), 

• u analizirane podatke uključiti sve relevantne 

prihode i izdatke za svaki portfelj (posebno 

troškove upravljanja), 

• provesti analizu godišnjih rezultata u vezi s 

prihodima i izdacima. 

prihodom (gubicima) na temelju skupnih podataka (na 

razini portfelja) 
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Kako bi utvrdio postoje li prilike za poboljšanje financijskih rezultata potrebno je djelovati u 

smjeru povećanja prihoda te smanjenja izdataka, kako bi se navedeno moglo utvrditi potrebno je 

provesti analizu imovine pomoću određenih analitičkih alata. Rezultati analize trebaju ukazati na 

daljnje poduzimanje mjera. Prihodi se mogu povećati primjerice, kroz povećanje najamnine na tržišnu 

razinu ili smanjenje vremena kad je prostor prazan, dok se izdaci mogu svesti na minimum kroz primjer 

štednju na održavanju i popravcima bez smanjivanja vrijednosti imovine, kroz smanjenje komunalnih 

troškova ili troškova upravljanja. 

Stopa kapitalizacije (jednostavna stopa povrata) R može biti izračunata ako su poznati 

(procijenjeni) godišnji prihod i vrijednost imovine. R (stopa kapitalizacije) se može rabiti kao gruba 

procjena investicijskih rezultata za jednu godinu. Ključ je za ispravno korištenje te grube procjene taj 

da se razumije da bi I (prihod) trebao biti 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 troškove, te pokazuje ostvaruje li imovina neto prihod ili neto gubitak. 

Izračun indikatora operativnog troška  

ukupni operativni troškovi/efektivni bruto prihod = Indikator operativnog troška 

Operativni izvještaji za svaku imovinu omogućavaju upraviteljima imovine da se koriste 

jednostavnim indikatorima za usporedbu jedne imovine s drugom unutar iste kategorije i da 

identificiraju imovine koje daju bolje ili lošije financijske rezultate od drugih. 

Također su vrlo korisne usporedbe linijskih stavki prihoda i troška “po kvadratnom metru”. 

Navedeni omjeri mogu biti unutar različitih opsega za različite vrste imovine (npr. za stambene i 

poslovne zakupe). 

 

3.1.7. DEREGULACIJA POSLOVNOGA ZAKUPA I POBOLJŠANJE POSTUPAKA IZNAJMLJIVANJA 
 

Preporuke za provedbu deregulacije i poboljšanja cijena zakupa su sljedeće: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• pregledati i ponovno razmotriti akte Općine Bednja  

kojom se regulira korištenje zakupljenih poslovnih 

prostora Općine, 

• poboljšati postupke nadmetanja i standardni ugovor 

kako bi se osigurali bolji tržišni potencijal i 

profitabilnost zakupljenih poslovnih prostora Općine 

Bednja, 

• revidirati upravljanje zakupljenom poslovnom i 

stambenom imovinom kako bi se sustavno 

poboljšala opća učinkovitost (osobito radi 

mogućnosti praćenja financijskih rezultata 

kompletne iznajmljene imovine i portfelja, 

povećanja stopa naplate, smanjenja troškova 

upravljanja). 
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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 uobičajenim pristupima u zemljama s razvijenim 

tržišnim gospodarstvima. 

Općina ima ovlasti da odredi ograničenja i uvjete upotrebe imovine, kao i s tim povezanih 

transakcija. Teže je dati sposobnost donošenja odluke korisnicima i kupcima. Međutim, to se mora 

učiniti koliko god je moguće. Društvo, zasigurno, ima interese koji moraju biti zaštićeni kroz ograničenja 

i druga sredstva. 

Ali prekomjerna će regulacija i ograničenja odbiti one koji bi možda produktivnije koristili 

imovinu i koji stoga mogu platiti veću cijenu ili zakup. Važno je revidirati obrasce i postupke zakupa, 

prodaje, ograničenja uporabe i drugo vezano uz privatnu uporabu općinske imovine te nastojati 

eliminirati one zahtjeve koji nisu neophodni za javni interes, s ciljem da gospodarska korist od općinske 

imovine može biti najveća moguća. Za povećanje efikasnosti prakse davanja u zakup lokalnih 

samouprava, također bi bilo korisno učiniti neke promjene u standardnim ugovorima o zakupu 

poslovnih prostora i procedura davanja u zakup. 

Moraju se poduzeti postupci radi provođenja odredbi najma. Deregulacija predstavlja 

smanjenje prekomjerne regulacije i ograničenja sa ciljem povećanja efikasnosti prakse davanja u zakup 

poslovnih prostora, odnosno produktivnijeg korištenja nekretnina u vlasništvu Općine. U tom smjeru 

Općinsko vijeće Općine Bednja je donijelo je sljedeće Odluke i važne dokumente: 

- Registar nekretnina – Popis nekretnina u vlasništvu općine Bednja (Prilog 2); 

- Odluka o prodaji nekretnina u vlasništvu Općine Bednja, preuzeta iz Službenog vjesnika 

Varaždinske županije (br. 9/2020 i br 54/2020) (Prilog 3. i 4.) 

- Odluka o darovanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja (Prilog 5.) 

- Odluka o raspolaganju, upravljanju i stjecanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja 

(Prilog 6.) 

- Javni natječaj za zakup poslovnih prostora prikupljanjem pisanih ponuda za 2020. 

godinu  (Prilog 7.) 

- Zaključak revizorskog tijela o učinkovitosti upravljanja Općine Bednja (Prilog 8.) 

- Prostorni plan uređenja Općine Bednja (Prilog 9.).  

Navedene Odluke i ostali akti priloženi su na kraju ove Strategije.  

Međutim, prekomjerna će regulacija i ograničenja odbiti one koji bi možda produktivnije 

koristili imovinu i koji stoga mogu platiti veću cijenu ili zakup. Važno je revidirati obrasce i postupke 

zakupa, prodaje, ograničenja uporabe i drugo vezano uz privatnu uporabu općinske imovine te 

nastojati eliminirati one zahtjeve koji nisu neophodni za javni interes, tako da gospodarska korist od 

općinske imovine može biti najveća moguća. Za povećanje efikasnosti prakse davanja u zakup lokalnih 

samouprava, također bi bilo korisno učiniti neke promjene u standardnim ugovorima o zakupu 

poslovnih prostora i procedura davanja u zakup. 

Važno je da se poduzmu postupci radi provođenja odredbi najma. Deregulacija predstavlja 

smanjenje prekomjerne regulacije i ograničenja sa ciljem povećanja efikasnosti prakse davanja u zakup 

poslovnih prostora, odnosno produktivnijeg korištenja nekretnina u vlasništvu Općine. 
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3.1.8. KVANTIFICIRANJE I PRAĆENJE DIREKTNIH I INDIREKTNIH SUBVENCIJA 
 

Ovaj proces dugoročno vodi do najboljega osiguravanja dobara i usluga za zajednicu i 

najboljih financijskih rezultata. 

Preporuke za kvantificiranje i praćenje direktnih i indirektnih subvencija su sljedeće: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dohodak koji Općina Bednja propušta time što iznajmljuje imovinu ispod tržišne cijene 

predstavlja indirektne subvencije u vezi s imovinom koju stanari od Općine Bednja dobivaju za te 

prostore. Neprofitne organizacije su najbolji primjer indirektnih subvencija za najam. 

Zakup poslovnih prostora Općine Bednja daje se putem javnog natječaja kojeg usuglašava 

načelnik, a zakup se vrši temeljem postojećeg viđenog stanja. Zabranjeno je davanje poslovnih prostora 

u podzakup, vršiti unutarnje ili vanjske zahvate i rekonstrukcije kao i vršiti prenamjenu ili promjenu 

djelatnosti, bez izričite suglasnosti zakupodavaca. 

Govorivši o plaćanju i iznosu naknade za korištenje nekretnine u vlasništvu Općine koja se 

dodjeljuje na korištenje organizacijama civilnog društva, odlučuje načelnik svojom odlukom. Za svaki 

prostor posebno, upravitelji imovinom trebali bi barem znati procijenjeni tržišni najam. Na temelju 

iznosa tržišnog najma može se procijeniti iznos subvencije za svaki prostor oduzimanjem stvarnog 

najma od tržišnog najma. Načelnik može odrediti da se za korištenje prostora organizacijama civilnog 

društva ne naplaćuje naknada ili da se naknada utvrđuje u iznosu povoljnijem u odnosu na tržišne 

prilike, s obzirom da se radi o organizacijama civilnog društva koje nisu osnovane radi stjecanja dobiti 

i djeluju u općem interesu društva. 

Na taj način Općina pruža nefinancijsku podršku organizacijama civilnog društva te ne 

naplatom naknade ili naplatom naknade ispod tržišne cijene daje indirektnu subvenciju. 

- pratiti cijene najma u privatnom sektoru radi 

procjene indirektnih subvencija najamnina koje 

primaju korisnici prostora Općine Bednja, 

-odrediti koje su nekretnine povezane s različitim 

vrstama potpore Općine Bednja (primjerice, najam 

ispod tržišne vrijednosti, subvencije korisnicima za 

tekuće izdatke ili izravno plaćanje tekućih izdataka od 

strane Općine Bednja), 

-pratiti i procijeniti iznos tih subvencija za svaku 

nekretninu i svaki portfelj imovine, počevši od 

nekretnina kojima se koriste nevladine organizacije, 

redovnog poslovnog zakupa, sportskih objekata i 

objekata kulture. 
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TRŽIŠNA NAJAMNINA – STVARNI NAJAM = INDIREKTNA SUBVENCIJA NAJMA 

Obračun koji pokazuje veličinu subvencije koju primaju subvencionirane organizacije potrebno 

je učestalo pratiti. 

3.1.9. UVOĐENJE SUSTAVA IZVJEŠTAVANJA O IMOVINI 

 

Općini Bednja i njezinim stanovnicima potrebne su potpune i jezgrovite informacije o imovini 

koju Općina posjeduje i podupire. Načelniku, vijećnicima i stanovnicima ne moraju nužno biti potrebne 

detaljne informacije o svakoj jedinici imovine. Međutim, trebali bi imati jasan, sažet pregled, koji bi 

pokazao glavne portfelje imovine, prihode, izdatke i glavne institucije koje su u to uključene. Razina 

informiranosti trebala bi biti dovoljna da se javnosti prikaže kvaliteta upravljanja tom imovinom, s 

razlogom da se ne bi posumnjalo u korupciju u raspodjeli imovine lokalne samouprave i u drugim 

financijskim i nefinancijskim aspektima. 

Općina Bednja je u fazi uvođenja usklađivanja standardnog oblika izvještavanja. Izvještaj bi 

trebao pružiti dovoljno informacija kako bi se zadovoljile potrebe mještana, jednako tako i zaposlenici 

Odjela za opće poslove ne bi trebalo biti opterećeno nepotrebnim prezentiranjem detaljnih 

informacija. 

Preporuke za primjenu postupka izvještavanja o imovini su sljedeće: 

 

 

 

Dokumenti upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasništvu Općine su: 

1. Registar nekretnina - Popis nekretnina u vlasništvu Općine Bednja; 

2. Prostorni plan uređenja Općine Bednja; 

3. Odluke vezane uz upravljanje i raspolaganje imovinom Općine Bednja. 

Implementacija procesa upravljanja imovinom izvodi se u skladu sa definiranim aktivnostima, 

odgovornostima i rokovima.   

3.1.10. KONSOLIDIRANJE UPRAVLJANJA 
 

Preporuke za implementaciju su sljedeće: 

 

 

 

 

 

 

 

-uvesti i testirati oblik godišnjeg izvještaja o 

imovini  lokalne samouprave. 

-centralizirati upravljanje svim nekretninama u 

jednom odjelu, 

-koristiti se u najvećoj mogućoj mjeri 

postojećim uslugama koje pružaju ostali 

Odsjeci (npr. Odjel za proračun i financije), 

kako bi se izbjeglo udvostručavanje poslova, 

započeti sa sustavnim korištenjem vanjskih 

suradnika i partnera. 
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Kako bi se poboljšala organizacija upravljanja imovinom, kao što je već spomenuto Općina 

Bednja je centralizirala odgovornost, a to je napravila kroz zaduživanje Odjela za opće poslove – 

(uključujući jedinstveni upravni odjel Općine Bednja) koji je odgovoran za: 

• primjenu ove strategije, programa i konkretnih aktivnosti u vezi s vlasništvom nad 

imovinom Općine Bednja, 

• organizaciju prikupljanja svih informacija potrebnih za racionalno upravljanje 

imovinom, uključujući financijske informacije o imovini i portfeljima, 

• izrađivanje planova za poboljšanje financijskog stanja pojedinačne imovine i portfelja,  

• pripremu redovitih izvještaja o vlasništvu nad imovinom Općine Bednja i njezinim 

rezultatima. 

 

U svrhu izrade Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Bednja za razdoblje od 

2020. - 2027. godine, osnovano je Povjerenstvo od tri člana. Članovi Povjerenstva (radne skupine) su 

zaduženi i odgovorni za pripremu, izradu Strategije. Za svoj rad, članovi Povjerenstva odgovaraju 

Načelniku. 

Odjel za opće poslove će biti odgovoran za procese upravljanja imovinom (praćenje i 

realizaciju). 

 

3.1.11. IZRADA SVEOBUHVATNOG GODIŠNJEG PLANA ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM 
 

Sveobuhvatni/cjeloviti plan upravljanja imovinom je snažno sredstvo za unaprjeđenje 

poslovanja u upravljanju imovinom te bi Općina Bednja trebala primjenjivati isti. Sveobuhvatni plan 

omogućuje izradu i provedbu dugoročne politike te opravdava mjere poduzete u vezi s njom. Nadalje, 

valja prikazati kako upravljanje imovinom Općine Bednja podrazumijeva niz problema. Ono 

podrazumijeva donošenje gospodarskih i socijalno opravdanih odluka o preraspodjeli, prenamjeni i 

prodaji imovine, a ne samo održavanje i popravak nekretnina. 

Preporuke za primjenu cjelovitog plana su sljedeće: 

 

 

 

 

 

 

 

Općina Bednja kroz izradu ove Strategije, planira realizirati niz prioriteta i na taj način 

doprinijeti i dodatno poboljšati poslovanje što će u konačnici rezultirati ukupnom razvoju Općine 

Bednja. 

-izraditi cjeloviti plan upravljanja imovinom uz 

određivanje prioritetnih zadataka, 

-usvojiti cjeloviti plan na Općinskom vijeću, 

-osigurati provedbu cjelovitog plana prema 

utvrđenom rasporedu i odgovornostima. 
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4. VIZIJA I SREDNJOROČNI CILJEVI ZA UPRAVLJANJE 
 

Sva imovina u vlasništvu Općine predstavlja kapital koji treba staviti u funkciju i sačuvati za 

buduće generacije. Obzirom na činjenicu da je imovina važan resurs gospodarskog razvoja, njome se 

valja odgovorno upravljati. Prethodno su opisane mjere koje se moraju primjenjivati u svrhu efikasnog 

gospodarenja imovinom. Kao što je navedeno Općina mora osigurati da se postupci eventualne 

prodaje vode sukladno važećim propisima, a da sve aktivnosti budu usmjerene tome da doprinose 

najboljim rezultatima za Općinu. 

Također, mora se dati važnost ekonomskoj utemeljenosti predloženih pravnih poslova u vezi s 

nekretninama. Svaka odluka o upravljanju imovinom u vlasništvu Općine mora rezultirati sa najvećim 

ekonomskim učinkom. 

 

4.1. DEFINIRANJE VIZIJE U KONTEKSTU RASPOLAGANJA I UPRAVLJANJA IMOVINOM 
 

Vizija – odgovara na ključno pitanje - što Općina želi biti u budućnosti. To znači da je vizija, u 

ovom slučaju u kontekstu raspolaganja i upravljanja imovinom, predstavlja polazište za uspostavljanje 

srednjoročnih strateških ciljeva. Iz tih razloga cjelovita vizija u strateškom planiranju mora sublimirati: 

• razumijevanje postojeće situacije, 

• informiranost o svim postojećim problemima, 

• perspektivu dionika. 

 

Vizija je izjava orijentirana na budućnost, tj. dugoročni željeni rezultat koji se želi postići. Vizija 

Općine jest upravljanje i raspolaganje imovinom kroz uspostavu što kvalitetnijeg sustava upravljanja i 

raspolaganja nekretninama u vlasništvu Općine uz optimalne troškove poslovanja. Uz izradu općih 

akata koji će se dopuniti trenutni normativni okvir Općine i na taj način propisati pravila za sve vidove 

raspolaganja nekretninama u vlasništvu Općine, uspostavljen je i registar nekretnina putem kojeg će 

se pratiti prihodi i rashodi po svakoj jedinici nekretnine. U pogledu nekretnina, odnosno imovine, ovom 

se Strategijom utvrđuju smjernice koje su dužni poštivati svi, kako Općina Bednja tako i pravne osobe 

kojima su iste dane na korištenje ili upravljanje. Nužno je ojačati sustav nadzora i utjecaja osnivača nad 

upravljanjem imovinom u vlasništvu ustanova kao i nekretnina u vlasništvu trgovačkih društava u 

vlasništvu Općine, što će se postići kroz implementaciju djelotvornog sustava za upravljanje i 

raspolaganje imovinom propisanim ovom Strategijom. Uz nadgradnju vlastitog sustava upravljanja i 

raspolaganja nekretninama, Općina treba pokušati utjecati i na one zbog čijeg se ne postupanja ili 

nepravilnog postupanja, izgradnja infrastrukturnih građevina dovodi u pitanje te se probijaju rokovi 

utvrđeni planskim dokumentima Općine Bednja. 

4.2. SREDNJOROČNI CILJEVI UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA IMOVINOM 
 

Jedan od prvih i najvažnijih koraka u uspostavi djelotvornijeg i učinkovitijeg sustava upravljanja 

imovinom jest uspostava odgovarajućih evidencija imovine. 
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Intencija Općine, sukladno prethodno definiranim mjerama za učinkovito upravljanje i 

raspolaganje imovinom, a upravo radi ostvarivanja vizije ove Strategije bila je ustrojiti registar 

nekretnina koji predstavlja informatičko rješenje evidencije nekretnina te integraciju sa relevantnim 

cjelinama u okviru jedinstvenog informacijskog sustava. Isti omogućava uvid i korištenje baze podataka 

o imovini sa svrhom što racionalnijeg i učinkovitijeg upravljanja vlastitom imovinom i imovinom danom 

na upravljanje. 

Jedan od prioriteta Općine Bednja u narednom periodu zasigurno je, u suradnji sa 

predstavnicima Državnog ureda za upravljanje državnom imovinom, rješavanje vlasničko pravnog 

statusa nekretnina koje su od posebnog značaja za Općinu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uspostavljanje 

učinkovitog sustava 

upravljanja 

 

Kapitalna ulaganja Povećanje prihoda 

Rješavanje imovinsko 

pravnih odnosa 
Racionalizacija 

Povezivanje nekretnina sa 

prostorno planskom 

dokumentacijom  

 

Slika 1 Srednjoročni strateški ciljevi za upravljanje i raspolaganje imovinom 
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Strateški cilj Prioriteti 

 

Uspostava učinkovitog sustava 

upravljanja 

✓ detektirati sve nekretnine u vlasništvu Općine 

✓ normativno urediti raspolaganje svim pojavnim oblicima nekretnina 

✓ uspostaviti registar imovine kao cjelovitu i sveobuhvatnu evidenciju 

imovine 

 

Povećanje prihoda 

✓ ustrojiti evidenciju o ostvarenim prihodima i rashodima od upravljanja i 

raspolaganja po svakoj jedinici nekretnine 

✓ težiti da što veći dio nekretnina bude aktiviran te tako povećati prihode 

Proračuna i ostvariti veću djelotvornost 

 

 

Racionalizacija troškova 

✓ poslovni prostori koji ne služe za rad općinske uprave, Proračunskih 
korisnika,kao i drugih korisnika proračuna, moraju biti ponuđeni na tržištu i to ili 
u formi zakupa ili u formi prodaje javnim natječajem 

 

Povezivanje nekretnina sa 
prostorno-planskim 
dokumentima 

✓ unaprijediti sustav unutarnjih kontrola pri upravljanju i raspolaganju 

nekretninama. 

✓ uskladiti podatke katastra i zemljišnih knjiga 

✓ povezivati nekretnine s prostornim planovima 

✓ voditi računa o interesu Općine prilikom izrade prostorno 

planske dokumentacije 

✓ redovito objavljivati sve dokumente koji se tiču upravljanja i raspolaganja 

nekretninama na općinskom web-u 

 

 

 

 

Rješavanje imovinsko pravnih 

odnosa 

✓ rješavati imovinsko pravne odnose na nekretninama kao osnovni preduvjet 

realizacije investicijskih projekata, a posebno pokušati unaprijediti suradnju s 

Državnim uredom za upravljanje državnom imovinom 

✓ za sve nekretnine na kojima postoji suvlasništvo i gdje je to moguće, zamijeniti 

suvlasničke omjere ili provesti razvrgnuće suvlasničke zajednice 

✓ stjecati vlasništvo nekretnina namijenjenih za gradnju 

komunalne infrastrukture 

✓ upisati sve nerazvrstane ceste kao javno dobro u općoj uporabi i kao 

neotuđivo vlasništvo Općine Bednja 

Kapitalna ulaganja u imovinu 
✓ izrađivati planove održavanja i ulaganja u nekretnine sukladno 

zakonskim i podzakonskim propisima 

Tablica 4 Strateški ciljevi i prioriteti 

Kvalitetno evidentiranje uz jasan i jednoobrazan normativni okvir osnovni je preduvjet 

učinkovitog upravljanja nekretninama, a ova Strategija kao i Plan upravljanja koji iz nje proizlazi temelj 

su nadgradnje dosadašnjeg sustava upravljanja, raspolaganja i korištenja imovine u vlasništvu Općine 

Bednja. 
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5. ZAKLJUČAK 
 

Dužnost Općine Bednja jest učestalo praćenje pravnih propisa i donošenje odgovarajućih općih 

akata i pravilnika, u svrhu provedbe učinkovitog, standardiziranog, transparentnog sustava 

raspolaganja i upravljanja svojom imovinom. Općina Bednja mora doskočiti problematici u području 

upravljanja i raspolaganja nekretninama te ostalom imovinom koja se odnosi na pojavu pravnih 

praznina. Unatoč uređenosti velikim brojem zakonskih i pod zakonskih propisa, za provedbu istih 

pojavljuje se nedostatak odgovarajućih pravilnika i uputa kao pomoć za što kvalitetnije postupanje 

unutar zakonskih okvira. 

Uzimajući u obzir pravila koja se odnose na Republiku Hrvatsku, pristupilo se izradi ove 

Strategije čiji je osnovni cilj analizirati postojeće stanje i odrediti smjernice kao pomoć za čim 

kvalitetnije gospodarenje imovinom. 

Općina će kontinuirano težiti uspostavi još boljeg sustava gospodarenja općinskom imovinom, 

a kako bi se ista očuvala za generacije koje dolaze. Prvi i osnovni korak konkretizacije navedenog cilja 

jest donošenje ove Strategije i pridržavanje svih smjernica odnosno mjera koje su njome propisane. 
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6. DODATAK STRATEGIJI – CJELOVITI PLAN UPRAVLJANJA 

IMOVINOM 
 

Plan se sastoji od: 

1. Općih ciljeva 

2. Posebnih ciljeva/prioriteta 

3. Načina ostvarenja 

4. Pokazatelja uspješnosti 

5. Ciljanih vrijednosti 

Opći ciljevi su izjave o tome što Općina namjerava postići u naredne tri godine, odnosno 

određuju jasan smjer kretanja i djelovanja kako bi, postižući svaki od njih, ostvarila svoju viziju i misiju 

upravljanja i raspolaganja imovinom. Ciljevi imaju dvojaku funkciju, eksternu i internu: 

• Eksterna funkcija ciljeva 

1. Izražavaju svrhu postojanja organizacije i veze s okolinom, 

2. Identificiraju dugoročni pravac djelovanja, 

3. Stvaraju legitimitet. 

• Interna funkcija ciljeva 

1. Ciljevi definiraju prostor za postavljanje zadataka, 

2. Usmjeravaju izbor i određuju sadržaj plana, 

3. Usvajanje ciljeva organizacije je dobra osnova za motiviranje djelatnika i postizanje 

visokih rezultata, 

4. Ciljevi predstavljaju standarde i kriterije vrednovanja i kontrolu uspjeha. 

  Prilikom oblikovanja ciljeva potrebno je primijeniti niz kriterija, a njih je moguće predstaviti 

akronimom – SMART. Ciljevi moraju biti: 

• Specifični, 

• Mjerljivi, 

• Akceptirani (prihvaćeni) od strane onih koji participiraju, 

• Realistični (ostvarivi), 

• Terminski određeni (vremenski određeni). 

Na temelju postavljenih općih ciljeva, proizlaze posebni ciljevi koji ukazuju na prioritete 

prilikom alokacije resursa. Posebni ciljevi/prioriteti predstavljaju očekivane rezultate, odnosno željene 

promjene koje su posljedica niza specifičnih aktivnosti usmjerenih postizanju općih ciljeva. 

Ovi ciljevi su određeni prema funkcionalnoj pripadnosti općih ciljeva, te predstavljaju sljedeći 

korak u konkretizaciji mjera i aktivnosti koje se planiraju poduzimati. Nakon što smo odredili opće i 

posebne ciljeve, te njihove procese za ostvarenje, definiraju se načini ostvarenja. Načini ostvarenja 

ciljeva ukazuju na to kako će se posebni ciljevi ostvariti, odnosno oni opisuju, određuju i definiraju 

skupinu aktivnosti koje vode ostvarenju istog posebnog cilja. 

Prilikom utvrđivanja načina ostvarenja treba voditi računa o vremenu trajanja tih aktivnosti. U 

načinu ostvarenja treba jasno utvrditi aktivnosti koje će se provoditi u vremenskom razdoblju 
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obuhvaćenog Planom. Na razini svakog posebnog cilja i njegovih načina ostvarenja uspostavljaju se 

pokazatelji uspješnosti. Pokazatelje uspješnosti dijelimo na: 

 

• pokazatelje rezultata (output) i 

• pokazatelje  učinka (outcome). 

 

Na razini načina ostvarenja definiraju se mjerljivi i specifični pokazatelji rezultata (output), dok 

se za posebne ciljeve, jednako tako, definiraju pokazatelji učinka (outcome), koji nam pokazuju kakav 

će učinak imati ostvarenje posebnog cilja. Pokazatelji uspješnosti vrlo su bitni u strateškom planiranju, 

jer se putem njih određuju ciljane vrijednosti koje Općine želi doseći u sljedeće tri godine. Također 

olakšavaju praćenje i vrednovanje provedbe realizacije cjelovitog plana. Nakon što su definirani opći i 

posebni ciljevi te njihovi načini ostvarenja, kako je već navedeno, za svaki pojedini način ostvarenja, ali 

i posebni cilj neophodno je, kako bi se osigurao učinkovit sustava praćenja i evaluacije provedbe istih, 

definirati mjerljive pokazatelje rezultata. Pokazatelji rezultata ukazuju na željene promjene ciljanih 

vrijednosti kroz trogodišnje razdoblje. 

Plan prikazan u nastavku je samo početni temelj za uspostavu učinkovitog sustava upravljanja 

imovinom, daje smjernice za ostvarenje aktivnosti do kraja provedbenog razdoblja. Sukladno tome, 

kako je prethodno navedeno, u zadanim rokovima će biti izrađeni cjeloviti godišnji planovi upravljanja 

imovinom. 



 
36 

 

Opći/strateški 

cilj

Posebni 

cilj/prioritet

Načini 

ostvarenja
Definicija Jedinica

Ciljana vrijednost 

(2027.)

Predviđeni broj 

kontrola i izvještaja 

o realizaciji 

Strategije.

broj 1

Definicija Jedinica

broj 28.000

broj 1

Broj izrađenih 

izvještaja o stanju 

imovine i 

financijskim 

tokovima.

1.1.2. 

Izvještavanje o 

stanju imovine

POKAZATELJI UČINKA (OUTCOME)

Pokazatelj učinka

(outcome)

Povećanje ukupnog broja provedenih aktivnosti 

učinkovitog upravljanja imovinom

Broj kompletno 

provedenih 

aktivnosti u jednoj 

godini

broj 3

POKAZATELJI REZULTATA (OUTPUT)

1. Uspostava učinkovitog sustava upravljanja

1.1. Unaprjeđenje svih procesa koji se odnose na upravljanje imovinom

Pokazatelj rezultata 

(output)

1.1.2.1. Broj izrađenih 

izvještaja

1.1.3. Praćenje 

realizacije 

Strategiji 

upravljanja 

imovinom

1.1.3.2. Broj provedenih 

kontrola

1.1.1. 

Ažuriranje 

Registra 

imovine

1.1.1.1. Broj popisanih 

jedinica imovine

Redovito ažuriranje 

svježim, 

relevantnim 

informacijama i 

podacima  

(klasifikacija 

imovine na portfelje 

i potportfelje, u 

slučaju katastarskih 

izmjera 

unijetipromjene na 

imovini i sl.).
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Tablica 5 Pokazatelji rezultata 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opći/strateški 

cilj

Posebni 

cilj/prioritet

Načini 

ostvarenja
Definicija Jedinica

Ciljana 

vrijednost 

(2018.)

Definicija Jedinica

Udio realizacije 

provedenih 

aktivnosti

% (kumulativ)

2.1.1. 

Katastarske 

izmjere, 

odnosno 

geodetska 

snimanja

2.1.1.1. Odnos provedenih 

geodetskih snimaka i 

iskolčenja čestica u metrima

U odnos se uzima 

broj geodetskih 

snimki i metri  

iskolčenja čestica. 

Kada nekretnine 

(katastarske 

čestice) upisane u 

katastar ne 

odgovaraju 

stvarnom stanju na 

terenu, provodi se 

katastarska izmjera 

koja obuhvaća 

izradu elaborata 

katastarske izmjere

2.1.2. Obnova 

Zemljišne 

knjige

2.1.2.1. Broj postupaka 

usklađenja 

Broj postupaka 

usklađivanja pravog 

stanja 

imovine/nekretnina 

kojima Općina 

raspolaže/upravlja. 

broj

Usklađeno stanje imovine/nekretnina u 

Katastru i Zemljišnoj knjizi sa stvarnim 

stanjem na terenu

POKAZATELJI UČINKA (OUTCOME)

Pokazatelj učinka

(outcome)

POKAZATELJI REZULTATA (OUTPUT)

2. Rješavanje imovinsko pravnih odnosa

2.1. Usklađenje stanja imovine između Katastra i Zemljišne knjige

Pokazatelj rezultata 

(output)

geodetske snimke / 

iskolčenje čestica u m
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Prilog 1. Operativni izvještaj 

 

REPUBLIKA HRVATSKA  

VARAŽDINSKA ŽUPANIJA 

OPĆINA BEDNJA 

OPĆINSKI NAČELNIK 

 

Naziv jedinice 
 

Adresa 
 

Površina (m2) 
 

 

  2020. 2021. 2022. 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 

- Prihodi         

 Tekući 

trošlovi 

        

+ Grijanje - plin         

+ Struja         

+ Voda         

= Ukupno 

tekući 

troškovi 

        

= Neto          

 

 

IZRADIO: 

(ime i prezime i 

potpis) 

 

 

4Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji vlasnik prima kao rezultat zadržavanja investicije. 

DATUM: 
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Prilog 2. Registar nekretnina – popis nekretnina u vlasništvu Općine Bednja 
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Prilog 3. Odluka o prodaji nekretnina u vlasništvu općine Bednja, preuzeta iz Službenog 

vjesnika Varaždinske županije br 9/2020. 
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Prilog 4. i 5. Odluka o darovanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja 

(prilog 4. i prilog 5. nalaze se u slijedu zajedničkog dokumenta, preuzetog iz Službenog 

vijesnika Varaždinske županije Broj 54/2020.) 
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Prilog 6. Odluka o raspolaganju, upravljanju i stjecanju nekretnina u vlasništvu Općine Bednja 

preuzeta iz Službenog vjesnika Varaždinske županije br 6/2017. 
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Prilog 7. Javni natječaj za zakup poslovnih prostora prikupljanjem pisanih ponuda 
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Prilog 8. Zaključak revizorskog tijela o učinkovitosti upravljanja i raspolaganja imovinom 

općine Bednja 
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Prilog 9. Prostorni plan uređenja općine Bednja  

(jednako tako dostupan na linku: http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/BEDNJA/2-ID-

PPUO-Bednja-05-2017/K1_KORISTENJE_I_NAMJENA_POVRSINA_ID2.pdf) 

 

 

http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/BEDNJA/2-ID-PPUO-Bednja-05-2017/K1_KORISTENJE_I_NAMJENA_POVRSINA_ID2.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/BEDNJA/2-ID-PPUO-Bednja-05-2017/K1_KORISTENJE_I_NAMJENA_POVRSINA_ID2.pdf
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