REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO — ZAGORSKA ZUPANIJA
OPCINA KUMROVEC

Strategija upravljanjai raspolaganja imovinom
Opcine Kumrovec

Za razdoblje od 2020. do 2025. godine



1)
2)

3)

4)

5)

SADRZAJ

Vazecdi propisi u svezi upravljanja i raspolaganja imovinom........cccoveuveiiiiiiee e

Analiza stanja imovine i nekretnina i postojec¢i model upravljanjai raspolaganja
LS 110 T TR

Vizije i smjernice za raspolaganje i upravljanje nekretninama u razdoblju od 2020.-2025.

YN =Y 111113 = TSRS 7
B) POSIOVNT PrOSTOri...ueiiieiriiitiriesietet ettt sttt ebe e 8
C) STAMDBENT PrOSTON ...iuieiiitieeieiesteeteste et ete st et e te e e et e s teebeste e s e besreessesbeessestesseensesteensans 8

] VLot 1 TR 9



uvoD

Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Opéine Kumrovec
odreduje ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Opc¢ine u
razdoblju od 2020. do 2025. godine. Strategijom upravljanja i raspolaganja Zeli se osigurati
ekonomski svrhovito, u€inkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje imovinom.

Strategija se oslanja na Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu
Republike Hrvatske (Narodne novine, broj 76/13.) i nacela koja su propisana za upravljanje i
raspolaganje drzavnom imovinom.

Upravljanje nekretninama definira se kao proces odlucivanja i provedbe odluka u vezi
sa stjecanjem, koristenjem ili raspolaganjem nekretninama i podrazumijeva proces kojim se
osigurava da imovina proizvodi optimalne kratkoro¢ne i dugoro¢ne rezultate, ukljucujudi tijek
novca i povedéanje vrijednosti.

U upravljanju nekretninama Opdéina Kumrovec postupa kao dobar gospodar, Sto prije
svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njegovom vlasnistvu, s
utvrdenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odredenom trziSnom vrijednosti, kao i
utvrdivanje vaznosti odredenih nekretnina za Opcinu te sagledavanje troSkova i prihoda od
nekretnina, radi u¢inkovitog koristenja.

Nekretninama u vlasnistvu Opcine Kumrovec mora se odgovorno upravljati i
raspolagati jer predstavljaju kapital koji je potrebno staviti u funkciju i po potrebi sacuvati za
buduée generacije.

Opc¢ina Kumrovec raspolaze i upravlja nekretninama u njezinom vlasnistvu prema
nacelima javnosti, predvidljivosti, uc¢inkovitosti i odgovornosti.

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

Nacelo predvidljivosti osigurava da raspolaganje imovinom u istimili sli¢cnim slu¢ajevima bude
obuhvaceno predvidljivim, jednakim postupanjem.

Nacelo ucinkovitosti osigurava ucinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom radi
ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih ciljeva odredenih Strategijom
raspolaganja kao javni interes.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja funkcija
upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad upravljanjem i raspolaganjem imovinom
i izvjeSéivanjem o postignutim ciljevima.



VAZECI POPISI U SVEZI UPRAVLIANJA | RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12 i 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08., 126/10., 55/13.i 60/13.)

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

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

- Zakon o obveznim odnosima (NN, br. 35/05.,41/08., 125/11.178/15)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12.i143/13.)

- Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04.,
87/09., 88/10., 61/11.,25/12.i136/12.,157/13., 152/14.i 98/15)

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

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

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

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

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

- Zakon o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi (NN, broj 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,19/13i 137/15)

AKTI OPCINE KUMROVEC
- Statut Opcine Kumrovec (Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije br. 12/18)

ANALIZA STANJA IMOVINE | POSTOJECI MODEL UPRAVUANIA |
RASPOLAGANJA IMOVINOM
Op¢ina Kumrovec u svom vlasnistvu ima slijedeci portfelj imovine:
— zemljista,
— poslovne prostore (za potrebe Opcine i za iznajmljivanje),
— stambeni prostor,
— javne povrsine i prostore (zelene povrsine, nerazvrstane ceste, autobusne postaje,
nogostupe, parkiralista
— udjele u trgovackim drustvima,
komunalnu infrastrukturu (javnu rasvjetu, groblje i mrtvacnicu)

Upravljanje nekretninama obuhvaca sljedece aktivnosti:

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

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

- tekuce i investicijsko odrzavanje nekretnina te kapitalna ulaganja, financijsko
pracenje prihoda i rashoda od nekretnina te

- obavljanje drugih poslova u vezi upravljanja nekretninama.



Uspostava Registra imovine Opéine Kumrovec

Registar imovine Opdéine Kumrovec oslanja se na to¢ne i podrobne podatke preuzete iz
katastra nekretnina i zemljiSnih knjiga. Neki od tih podataka su stalni i rijetko se mijenjaju
(oznaka katastarske Cestice, povrsina, adresa, opis, prostornoplanska namjena) dok su ostali
podaci (financijski rezultati, prihodi, izdaci, korisnici, trenutna namjena) podlozni ce$¢im
promjenama.

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

Stanje dokumentacije, vlasnicki upisi i pra¢enje nekretnina:

Upravljanje nekretninama zahtijeva to¢ne podatke o imovini. Opéina Kumrovec uspostavlja
cjelovitu i sistematiziranu evidenciju nekretnina u svom vlasnistvu.

Za odredeni broj nekretnina Opcina joS mora kompletirati vlasni¢cku dokumentaciju i provesti
upise u zemljiSne knjige i druge javne oCevidnike.

Zemljiste
U vlasnistvu Opcine Kumrovec vazan udio Cini zemljiSte koje predstavlja velik potencijal za
investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta

Poslovni prostori

Opc¢ina Kumrovec u vlasniStvu ima poslovne prostore, dio kojih koristi za vlastite potrebe, a
dio ¢e se sukladno odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora i donesenim
Odlukama Opcinskog vijeéa prema mogucnostima dati u zakup.

VIZIJE | SMJERNICE ZA RASPOLAGANIJE | UPRAVLIANJE NEKRETNINAMA U RAZDOBLIU OD
2020. - 2025. GODINE

Vizija Opdéine je stvaranje Sto kvalitetnijeg sustava upravljanja i raspolaganja
nekretninama u vlasnistvu Opdéine po najvisSim europskim standardima, uz optimalne troskove
poslovanja.

Cilj predstavlja odredivanje smjernica za izradu plana aktivnosti kojima ée se ostvariti
ucinkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje nekretninama, konkretno njihovo
otudivanje ili o€uvanje te poduzimanje potrebnih radnji za dogradnju registra imovine.

Radi osiguranja obavljanja funkcija opéine Kumrovec, jedan od ciljeva predstavlja
oformiti katalog nekretnina za prodaju, Sto podrazumijeva sveobuhvatnu analizu zateéenog
stanja, kako prostornoplansku, tako i komunalnu opremljenost te identifikaciju nekretnina
¢ijim bi se raspolaganjem i otudenjem stekla imovinskopravna korist Opcine, koja bi se
dugorocno usmjerila na razvoj same Opdine.

Smjernice za ucinkovito upravljanje/raspolaganje nekretninama:

- neprestani rad na identifikaciji jedinica imovine u vlasnistvu Opc¢ine Kumrovec,

- uspostava cjelovitog i sistematiziranog Registra imovine u vlasnistvu Opcine Kumrovec,

- uocavanje razlika i uskladenje podataka katastra i zemljisnih knjiga s ciljem
ucinkovitijeg i transparentnijeg upravljanja i raspolaganja,

- povezivanje evidentiranih nekretnina sa saznanjima o obuhvatu, statusu i njihovoj
namjeni u odnosu na vazeée dokumente prostornog uredenja,

- vodenje racuna o interesima Opc¢ine Kumrovec kao vlasnika nekretnina prilikom
izrade prostorne dokumentacije,



- uspostava jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti nekretnina,

- temeljenje odluka o raspolaganju na najve¢cem moguc¢em ekonomskom ucinku i
odrZzivom razvoju,

- za sve nekretnine na kojima postoji upisano suvlasnistvo, ukoliko je to moguce,
provesti razvrgnuce suvlasnicke zajednice,

- Zurno rjeSavanje imovinskopravnih odnosa na nekretninama u svrhu realizacije
investicijskih projekata,

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

- zabrana prodaje osobito vrijednih i povijesno vaznih nekretnina,

- redovita i proaktivna objava dokumenata upravljanja imovinom na internetskoj
stranici Opdine,

- redoviti pregledi imovine radi nadgledanja i planiranja odrzavanja,

- Cuvanje zapisa o nekretninama.

A) ZEMLIISTA

Opcina Kumrovec provodi model upravljanja imovinom. Popisuju se jedinice imovine,
inventura stalno traje i dopunjuje se. Podaci o nekretninama se neprestano uskladuju, unose
se promjene vezane uz prodaju nekretnina, kupnju nekretnina, izgradnju, upotrebu, ulaganja
isl.

UVIETI PRODAIJE

Raspolaganje nekretninama vrsi se iskljuCivo temeljem provedenih javnih natjecaja,
osim u slu¢ajevima kada je to posebnim zakonima drukcije uredeno.

Javni natjecaji za prodaju nekretnina objavljuju se kako u javnim glasilima, tako i na
web stranicama i oglasnim plo¢ama Opdine, zainteresirane osobe se obavjestavaju o istima.

Svi javni natjecaji, osim opcih uvjeta sadrZe i pisane podatke o statusu nekretnina,
mogucénosti gradnje, komunalnoj opremljenosti, prostornim planovima na snazi. Svaka
pojedina nekretnina koja se izlaZze na prodaju u opisnom dijelu sadrzi detaljne podatke, dok se
u grafickom dijelu moze vidjeti gdje se ista nalazi u prostoru kao i katastarski prikaz.

Prihodi od zemljista se u poslovnim knjigama iskazuju za one nekretnine koje su
prodane putem javnih natjecaja i temeljem sklopljenih ugovora dane u zakup.

ULAGANIJA

Opcina Kumrovec ulaZze u nekretnine u svom vlasnistvu/suvlasnistvu. Sva ulaganja su
iskazana u knjigovodstvenim evidencijama.

Zemljista u vlasnistvu Opcine generiraju troSak u sluc¢ajevima ulaganja u iste. Sva
ulaganja prati i knjigovodstvena evidencija na nacin da se povecava vrijednost imovine ili
redovito se moraju odrzavati agrotehnicke mjere kako zemljiSte nebi izgubilo na vrijednosti, a
ti troskovi ne povecavaju vrijednost zemljista. Ukoliko nema zainteresiranih za najam
poljoprivrednih povrsina, procjenom potrebnih sredstava za odrzavanje agrotehnickih mjera i
eventualne naknade za najam ekonomskom racunicom ako je isplatljivije iste se mogu dati u
najam bez naknade uz uvjet redovnog odrzavanja, na nacin da iste ne izgube na trzisnoj
vrijednosti.

HIPOTEKE
Nekretnine u vlasnistvu Opcéine Kumrovec nisu opterec¢ene hipotekama



OSNOVE RASPOLAGANIJA

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99.,

22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12 i 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.)

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

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

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12.i143/13.)

- Zakon o zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04.,
87/09., 88/10.,61/11.,25/12.i136/12.,157/13.i 152/14.)

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

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

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

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

B) POSLOVNI PROSTORI

Opcina Kumrovec vlasnik je poslovnih prostora. Svi poslovni prostori upisani su u zemljiSne
knjige kao vlasnistvo Opéine Kumrovec.

Poslovni prostori daju se u zakup temeljem odluka Opcinskog vijeca Opcine Kumrovec.

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

UVIJETI PRODAJE POSLOVNIH PROSTORA
Sukladno Zakonu i Odluci, poslovni prostori prodaju se na temelju javnog natjecaja.

ZAKLJUCAK

Ovom Strategijom se iskazuje snazna volja i opredjeljenje da se uredi upravljanje
nekretninama opcine Kumrovec.

Cilj je organizirati ucinkovito i transparentno korisStenje nekretnina u vlasnistvu opc¢ine
Tuhelj s ciljem stvaranja novih vrijednosti i ostvarivanja veé¢e ekonomske koristi.

Strategiju upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Opéine Kumrovec za
razdoblje od 2020.-2025., temeljem odredbi ¢lanka 38. Statuta Opcine Kumrovec (Sluzbeni
glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije br. 12/18), na prijedlog Nacelnika opcine donijelo je
Opcinsko vijeée .

Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Opcine Kumrovec za
razdoblje od 2020-2025. stupa na snagu osam dana od dana objave u SluZzbenom glasniku
Krapinsko - zagorske Zupanije.

KLASA: 400-06/20-01/08 Predsjednik Opcinskog vijeca:
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Tomica Broz



