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1. UVODNI DIO

1.1 Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020.-2026. (u daljnjem
tekstu: Startegija), je obvezuju¢i dokument u funkciji u€inkovitijeg upravljanja imovinom
u vlasnistvu ili raspolaganju Grada Zagreba.

Grad Zagreb je u viSe navrata pripremao nacrte dugorocnih planova pojedine pojavne
oblike imovine, te konacno pristupio cjelovitoj izradi Strategije upravljanja imovinom
uvazavajuci dane preporuke od strane Drzavnog ureda za reviziju! (u nastavku: DUR),
koje su se temeljile na provedenoj reviziji ucinkovitosti upravljanja i raspolaganja
nekretninama u vlasnistvu Grada Zagreba za period od 2012. do 2014. godine i to za
tri portfelja: gradevinsko zemljiSte i gradevinske objekte (stanove i poslovne prostore).

Ocjena DUR-a po provedenoj reviziji u€inkovitosti bila je ,djelomi¢no ucinkovito®, a
jedna od 15 danih preporuka vezano za dugoro¢no planiranje glasila je: Donijeti
strategiju upravijanja i raspolaganja imovinom kojom je potrebno odrediti srednjorocne
cilieve i smjernice upravljanja i raspolaganja imovinom, uvazavajuci gospodarske i
razvojne interese Grada Zagreba, godisnji plan upravijanja i raspolaganja imovinom,
kojim je potrebno odrediti kratkorocne ciljeve i smjernice upravijanja imovinom i
provedbene mjere u svrhu provodenja strategije, sastavijati i Gradskoj skupStini
dostavijati izvjeSce o stanju imovine najmanje jednom godi$nje, u skladu s odredbama
statuta Grada Zagreba.

Strategija donosi se za razdoblje od sedam godina, i kao takva spada u srednjoro¢ne
dokumente. Sadrzi kljuCne strateSke i posebne ciljeve te viziju i smjernice vezane za
osiguranje ucinkovitog i transparentnog upravljanja i raspolaganja imovinom Grada
Zagreba.

Znacenje pojma upravljanje imovinom posebno je vazno, pri Cemu se naglasava da
u ovom dokumentu i svakodnevnom radu svih gradskih upravnih tijela ima sljedece
znacenje i da podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k donosenju
odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili otudivanju gradske imovine,
odnosno evidentiranju prava i obveza te troskova i prihoda koji nastaju s osnova
raspolaganja i/ili koriStenja gradskom imovinom.

Sustav strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske definiran je
posebnim zakonom? uz odredene pravne dvojbe: da li postoji obveznost primjene za

1 Izvjesce o obavljenoj reviziji upravljanja i raspolaganja nekretninama Grada Zagreba, DUR, Zagreb

sije€anj 2016. Dostupno na: http://www.revizija.hr/izvjesca/2016/rr-2016/revizije-ucinkovitosti/

upravljanja-i-raspolaganje-nekretninama-lokalnih-jedinica/grad-zagreb.pdf

2 Prema ¢lanku 1. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske

(Narodne novine br. 123/17.) definiran je sustav strateSkog planiranja i upravljanja javnim politikama

odnosno priprema, izrada, provedba, izvijeScivanje, pracenje provedbe i u€inaka te vrednovanje akata
3)
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JLS kada su u pitanju strateski dokumenti koji se ne odnose na razvoj jedinica lokalne
i podru€ne (regionalne) samouprave.

Rijeci i pojmovi $to se koriste u cijelom tekstu ove Strategije koji imaju rodno znacenje
odnose se jednako na Zzenski i muski rod, sukladno €lanku 43. Zakona o ravnopravnosti
spolova3.

1.2 Sastavni dijelovi dokumenta

Strategija se sastoji od osam poglavlja.

U prvom poglavlju — UVODNI DIO, pored uvodnih napomena, opisa sastavnih dijelova
ovog dokumenta, opisani su i bitni pojmovi koji se koriste u dokumentu i njihovo
znacenje. Posebno su opisane okolnosti u kojima je pripremana Strategija.

U drugom poglavlju — OPCI DIO, objasnjeni su opéenito ciljevi i svrha pripreme
strateskih dokumenata o imovini jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
te vizija i misija same Strategije. U ovom poglavlju opisana je i namjena Strategije, kao
dokumenta za srednjoro€no upravljanje imovinom s posebnim osvrtom na potrebe za
izradom strategija JLS-a kao i proces stvaranja i provedbe strategija JLS-a. Nadalje,
navodi se opis opcih nacela (javnosti, predvidljivosti, uinkovitosti i odgovornosti), kao
I sam pristup pri izradi Strategije, glavni izvori informacija, te vazeci propisi i opci akti
u podrucju upravljanja imovinom koji svojom opseznos¢éu materiju ¢ine kompleksnom.
Na kraju poglavlja ukratko su navedeni op¢i podaci o Gradu Zagrebu.

U treéem poglavlu — ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA | RASPOLAGANJA
NEKRETNINAMA U VLASNISTVU GRADA ZAGREBA, opisani su postojeci oblici
nekretnina kao i razrada svih pojavnih oblika imovine (portfelja). PostojeCe stanje
upravljanja i raspolaganja glavnim portfeljima (stanovi, poslovni prostori, zemljiSta,
objekti gradske uprave, objekti za druge javne potrebe itd.), opisano je u kratkim
crtama s najvaznijim znaCajkama s obzirom da je na Gradskoj skupstini Grada
Zagreba usvojeno /zvjeSce o stanju imovine Grada Zagreba za 2018. godine, koje
sadrzi sve detaljne podatke. U ovom poglavlju posebno se opisuje upravljanje
komunalnom infrastrukturom u kontekstu zadnje izmjene Zakona o komunalnom
gospodarstvu. Nadalje, opisano je stanje dokumentacije o nekretninama, sudski i drugi
sporovi izmedu Grada Zagreba i treCih osoba, povrat imovine, te rieSavanje imovinsko-
pravnih odnosa s Republikom Hrvatskom. Posebno je opisan i koncept evidentiranja
nekretnina prema raCunskom planu koji se promi€e kroz Strategiju upravljanja
drzavnom imovinom.

U CcZetvrtom poglavlju — ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA DIONICAMA |
POSLOVNIM UDJELIMA, ukratko je opisano postoje¢e stanje dionica i poslovnih

strateSkog planiranja za oblikovanje i provedbu javnih politika koje izraduju, donose i provode javna
tijela.
8 Narodne novine 82/08 i 69/17.
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udjela u trgovackim drustvima Grada Zagreba kao i osnivacka prava i upravljanje u
ustanovama.

U petom poglavlju — ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA OSTALOM IMOVINOM,
opisano je stanje s autorskim pravima, goodwill-om, vrijednosnim papirima, patentima,
licencama i koncesijama, umjetninama, spomenicima , plemenitim metalima i dragim
kamenjem. Posebno je opisana oSasna imovina te upravljanje i raspolaganje kulturnim
dobrima.

U Sestom poglavlju — SWOT ANALIZA, provedena je jednostavna analiza s prikazom
shaga, slabosti, prilika i prijetnji za upravljanje nefinancijskom imovinom Grada
Zagreba. Sve prepoznate slabosti iz analize ugradene su kao ciljevi u sljede¢em
poglavlju ove Strategije.

U sedmom poglaviju — VIZIJA, CILJEVI | MJERE, kao kljucnom poglavlju ovog
strateSkog dokumenta, oslanjajuéi se na definiranu viziju, istaknut je opci strateski cilj,
te strateski ciljevi (pet) i posebni ciljevi (dvadeset). Na kraju opisa svakog posebnog
cilja definirane su i mjere unutra toga cilja koje ¢e biti temelj za daljnju razradu na
aktivnosti u okviru godisnjih planova upravljanja imovinom Grada Zagreba. S obzirom
na kompleksnost upravljanja trgovackim drustvima, samo je ukratko iznesena vizija i
smjernice za njihovo upravljanje, dok bi detaljna razrada trebala biti jedan poseban
projekt s uklju€enjem svih bitnih subjekata (Grada, trgovackih drustava, akademske
zajednice — partnerskog vije¢a). Godisnji plan sadrzi posebne ciljeve, mjere i aktivnosti
vezane za upravljanje imovinom radi osiguranja ucinkovitog i transparentnog
upravljanja i raspolaganja imovinom za razdoblje unutar jedne proracunske godine.

U osmom poglavlju — ZAVRSNI DIO, istaknuti su rizici koji mogu utjecati na
implementaciju ove Strategije, kao i preporuke za pracenje i revidiranje dokumenta
Strategije.

Na kraju dokumenta dat je popis slika i tablica te PRILOZI u kojima su sadrZzane
detaljne nomenklature pojavnih oblika imovine (portfelja), raunski plan i njihova vezna
tablica, dio organizacijske strukture gradskih tijela koja u svojoj nadleznosti imaju
upravljanje imovinom. Radi preglednosti posebno je prilozena tablica svih strateskih
cilieva, posebnih ciljeva i mjera, kao jedna pregledna slika Sirine potrebnog djelovanja
u sedmogodiSnjem razdoblju vazenja ove Strategije. UspjeSnost provedbe ove
Strategije dobrim dijelom ovisi i 0 edukaciji dionika u njezinoj implementaciji. Godisniji
planovi upravljanja imovinom Grada Zagreba bit ¢e posebni dokumenti svake od
narednih sedam godina. Plan za prvu — 2020. godinu je u prilog ovog strateskog
dokumenta.

1.3 Zna€enje pojmova

Objasnjenje odnosno definiranje pojmova potrebno je ako postoje dvojbe o znaceniju,
ako su struéni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u uzem ili Sirem smislu od
uobiCajenog.
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Institute, nazivlja i pojmove koji predstavlijaju pravne standarde i Kkoji se
podrazumijevaju u znacenju u kojem su dani u pravhom sustavu, odnosno u opéim
propisima koji se odnose na odredeno pravno podrucje, nije potrebno objasSnjavati
kako bi se osigurala njihova terminoloska, logiCka i semantiCka dosljednost.

Pojedini pojmovi u smislu ove Strategije imaju sljedeéa znacenja:

vodi ostvarenju mjere, a neizravno ostvarenju cilja.

2. Arondacijske povrSine su katastarske Cestice koje nisu javne namjene,
odnosno one katastarske Cestice ili njihovi dijelovi koje zbog svoje veliCine,
oblika, polozaja i pogodnosti za gradnju ne mogu biti samostalne gradevne
Cestice, zatim povrSine spajanjem kojih se s drugim katastarskim Cesticama ili
njihovim dijelovima ne moze formirati nova gradevna cestica minimalne
povrSine odredene prostornim planom odnosno koje se nalaze izmedu vec
formiranih gradevnih Cestica, kao i one povrSine koje se mogu stvarno Koristiti i
racionalno iskoriStavati samo od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili
njihovim pripajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

3. Bilanciranje imovine je knjigovodstveno evidentiranje u analitickim i
sintetiCkim evidencijama (do Glavne knjige proracuna) iz kojih se nedvojbeno
vidi o kojoj se imovini radi, koja je nabavna i trenutna vrijednost, oznaka
lokacije/smijestaja kao i inventarni broj te imovine.

4. Evidentiranje imovine odnosi se na niz radnji koje se odnose na prikupljanje i
evidentiranje svih podataka kojima se omogucuje uvid u opseg i strukturu svih
pojavnih oblika imovine Grada Zagreba, kao i postojanje eventualnih prava i
ograni¢enja u odnosu na navedenu imovinu, a sve s ciliem ucinkovitijeg
upravljanja i nadzora nad raspolaganjem i stanjem gradske imovine, ukljucujuci
evidentiranje svih poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje nisu
evidentirane u poslovnim knjigama.

5. Grad, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugadije izri€ito
naznaceno, odnosi na Grad Zagreb kao jedinicu lokalne i podruéne
samouprave.

6. IB nekretnine odnosi se na inventarni broj nekretnine, odnosno osnovnog
sredstva u evidenciji dugotrajne imovine Grada Zagreba.

7. ID nekretnine je jedinstven i neponovljiv identifikacijski broj koji se dodjeljuje
svakoj nekretnini koja se vodi u sluzbenoj bazi podataka Grada Zagreba.

8. Imovina su sve pokretne i nepokretne stvari vlasniStvu Grada Zagreba te
imovinska prava koja im pripadaju, odnosno sve pokretne stvari i prava koje
Grad Zagreb posjeduje kao samostalni posjednik.

8
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9. Indirektne subvencije predstavljaju davanje imovine na koriStenje ispod
trziSne vrijednosti, a predstavlja izraCunati iznos koji vlasnik nekretnine od
korisnika nekretnine ostvaruje manje neto prihoda nego sto bi ih mogao ostvariti
na slobodnom trzistu.

10.Jedinica imovine je najmanja funkcionalna cjelina nekretnine koja ima
samostalnu uporabnu i/ili funkcionalnu vrijednost. MozZe biti npr. katastarska
Cestica, stan, djeCje igraliSte, nerazvrstana cesta, park, spomenik, most,
poslovni prostor, parkiraliste (s vise parking mjesta), javna rasvjeta (s jednim
mjernim mjestom i viSe stupova, kablova, svjetiljki), muzej, kazaliste, djecji vrtic¢,
pothodnik, fontana, javne stube, skloniste i dr.).

11. Klasifikacija nekretnina (A, B i C) — funkcionalna klasifikacija nekretnina u
skladu s PRLS metodologijom upravljanja nekretninama koja se temelji na
Projektu Reforme Lokalne Samouprave (PRLS) koju je razvio The Urban
Institute iz Washingtona, SAD, a financirala Svjetska banka za potrebe brzeg
razvoja tranzicijskih zemalja.

12. Knjizenje — ekonomski/ raCunovodstveni pojam za postupak knjigovodstvenog
evidentiranja poslovnog dogadaja.

13.Kompleks je funkcionalna cjelina koja obuhvaca dvije ili viSe jedinica imovine
koje Cine jedinstvenu i samostalnu funkcionalnu cjelinu (npr. groblje s viSe
grobnih mjesta, sportski centar s viSe sadrzaja kao Sto su dvorana, igraliste,
svlaCionice, ugostiteljski sadrzaj, parking, pomocni tereni i dr., zdravstvene
ustanove odnosno bolnica s viSe zgrada i pomo¢nih objekata i dr.).

14. Mjera je skup medusobno povezanih aktivnosti kojima se izravno ili neizravno
ostvaruju posebni, odnosno strateski ciljevi.

15. Opéi strateski cilj je kljuCni cilj ove Strategije, a to je: osigurati ekonomski
svrhovito, djelotvorno, ucinkovito i transparentno upravijanje gradskom
imovinom na nacin da ta imovina bude u sluzbi gospodarskog rasta i zastite
javnog interesa i interesa Grada Zagreba.

16. Portfelji imovine odnose se na pojavne oblike istovrsne imovine, odnosno
imovine koja ima specifitna obiljezja koja je poblize odreduju i ¢ine razliku u
odnosu na druge pojavne oblike istovrsne imovine.

.....

strateSke ciljeve i u kojima su definirane mjere za ispunjenje tih ciljeva.

18. Poslovi u okviru upravljanja imovinom trajne i/ili periodi€éne naravi su
poslovi i radne aktivnosti koje obuhvacaju i podrazumijevaju trajnu i/ili
periodi¢nu suradnju vise upravnih tijela ili ustrojstvenih jedinica u okviru istih, a
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u pravilu se odnose na evidentiranje nekretnina i poslovnih dogadaja u odnosu
na nekretnine Kkoji proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u
obveznopravnom smislu.

19.Poslovi u okviru upravljanja imovinom jednokratne naravi su poslovi i
radnje koje po svom izvrSenju ili provedbi ne podrazumijevaju nikakav oblik
trajne ili periodiCne suradnje viSe upravnih tijela, a u pravilu se odnose na
poslove i radnje u okviru uredivanja imovinskopravnog stanja u odnosu na
nekretnine koje proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u stvarnopravnom
smislu, odnosno poslova evidentiranja stvarnopravnog statusa nekretnina.

20.Poslovni partner je svaka pravna ili fiziCka osoba koja je na temelju pravnog
posla, upravnog akta i/ili druge odluke tijela Grada Zagreba ovlastena Koristiti ili
rabiti u vlasniStvu Grada Zagreba ili je druga strana u obveznopravnim
poslovima postupaka stjecanja ili otudenja imovine.

21. Raspolaganje imovinom odnosi se na sve radnje kojima se odluCuje o
stjecanju i otudivanju gradske imovine (raspolaganje u stvarnopravnom smislu),
odnosno na sve radnje kojima se gradska imovina daju na uporabu i/ili
koriStenje poslovnim partnerima u smislu ove Strategije (raspolaganje u
obveznopravnom smislu).

22. Smjernica je nacelno odreden apstraktni cilj ili u€inak koji se Zeli postiéi
ostvarivanjem stratedkih i posebnih ciljeva, ali ne uspostavlja detaljna pravila i
aktivnosti za postizanje istih.

23. Stanje u naravi odnosi se na pravni status nekretnine o kojoj podaci iz javnih
upisnika ne odrazavaiju istinito i potpuno Cinjeni¢no i pravno stanje nekretnine,
a obuhvaca sve oblike izvanknjiznog i predmnijevanog vlasnistva Grada
Zagreba u okviru kojih Grad Zagreb posjeduje nekretnine kao samostalni
posjednik (uslijed razli€itih okolnosti s osnova kojih nisu evidentirane nekretnine
i stvarna prava na istima, a uvazavajuci Cinjenicu kako Grad Zagreb upravlja
velikim brojem nekretnina koje je stekao pravnim sljednistvom i/ili na temelju
izriCite zakonske odredbe — ex lege stjecanje).

24. Strategija, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugacije
izriCito naznaCeno, odnosi na ovaj dokument punog naziva Strategija

upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. — 2026. godine.

25. Strateski cilj je dugoroCni, odnosno srednjoroc¢ni cilj ostvarenjem kojeg se
izravno postize ostvarenje opc¢eg cilja i nacela utvrdenih u ovoj Strategiji.

26. Uknjizba je knjizni upis kojim se knjizna prava stje€u, prenose, ogranicuju ili
prestaju bez posebnog naknadnog opravdanja u smislu propisa kojim se
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ureduje ustrojstvo, uredenje, vodenje i Cuvanje zemljiSnih knjiga, odreduje
predmet i vrste upisa te vodenje zemljiSnoknjiznih postupaka.

27. Upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost svih ovlasti i nadleznosti u
skladu s kojima gradonacelnik, Gradska skupstina Grada Zagreba i gradska
upravna tijela raspolazu pravima i obvezama u odnosu na svu gradsku imovinu
u najsSirem smislu.

28. Upravno tijelo je gradski ured u smislu op¢eg akta kojim se ureduje ustrojstvo
I djelokrug upravnih tijela Grada Zagreba.

29. Uredivanje imovinskopravnih odnosa odnosi se na ukupnost radnji i
postupaka koji u pravilu obuhvacaju donosenje pojedinacnih akata te izradu i
sastav isprava o pravnim poslovima kojima se mijenja ili utjeCe na stvarnopravni
status odredene jedinice imovine, a takve radnje i postupci ukljuCuju sve
aktivnosti koje obuhvacaju prikupljanje dokumentacije i provedbu istih akata u
svim javnim upisnicima i registrima, a osobito u zemljiSnim knjigama i katastru,
uz napomenu kako isti pojam obuhvaca, osim ako nije $to drugo odredeno
posebnim propisom, pojmove sredivanja i rjieSavanja imovinskopravnih odnosa.

30. Vlasnistvo se odnosi, pored znacenja utvrdenog drugim pozitivnim propisima
u odnosu na nekretnine i pokretnine, na knjizno ili izvanknjizno vlasnistvo Grada
Zagreba, a koje uklju€uje vlasnistvo na nekretninama upisanim u zemljiSnim
knjigama kao druStveno vlasniStvo na kojem Grad Zagreb ima pravo
raspolaganja ili koriStenja, zatim na nekretnine koje su bile u drustvenom
vlasnistvu s pravom koristenja Grada Zagreba za koji se vodi postupak na
temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunistiCke vladavine, do pravomoc¢nog okonCanja tog postupka, kao i na
vlasniStvo svake nekretnine koju Grad Zagreb posjeduje kao samostalni
posjednik.

1.4 Okolnosti u kojima je pripremana Strategija

U Republici Hrvatskoj nema dugogodi$njeg iskustva u pripremi i provedbi strateskih
dokumenata o upravljanju imovinom jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave, odnosno prakti¢ne primjene strategija upravljanja imovinom JLP(R)S.
Jedna od prvih izradenih i od strane predstavnickog tijela usvojenih strategija
upravljanja imovinom u Republici Hrvatskoj, jest ona iz Grada Karlovca* 2007. godine.
Sest godina kasnije, 14. lipnja 2013. godine, Hrvatski sabor donosi Strategiju

4 STRATESKI PLAN UPRAVLJANJA IMOVINOM GRADA KARLOVCA, verzija 3.5, ozujak 2007. godine
za period od 4 godine. Sadrzi sedam poglavlja na 23 stranice, te Plan aktivnosti na 30 stranica u kojima
je opisano 40 mjera sa preko 160 aktivnosti.
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upravljanja i raspolaganja imovinom u viasniStvu Republike Hrvatske, naglaSavajuci
da se taj dokument objavljuje po prvi put na nacionalnoj razini.

Ukratko, moze se primijetiti razliCitost u pristupu izradama strategija, opsegu
dokumenata, cilievima i mjerama koje sadrze. Najveci broj strategija upravljanja
imovinom raden je temeljem preporuka Drzavnog ureda za reviziju (nakon provedene
revizije ucinkovitosti za period 2012. — 2014. godine i s objavljenim izvjeS¢ima i danim
preporukama 2016. godine). Pozivanje od strane DUR-a na obvezu izrada strategija
upravljanja imovinom, temeljem dokumenta i po uzoru na Strategiju upravljanja
drzavnom imovinom, pokrenulo je izrade strategija upravljanja imovinom jedinica
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave.

Strateski dokumenti, razli€itih naziva (,Strategija“, ,Strateski plan®, ,DugoroCni plan® i
sl.), su raznoliki po sadrzaju, opsegu, smjernicama, opisom cilieva, mjerama i
aktivnostima.

Drzavni ured za reviziju je Gradu Zagrebu dao ukupno 15 preporuka za povecanje
ucinkovitosti upravljanja i raspolaganja nekretninama® od kojih se u nastavku navode
sljedece:

e Nastaviti aktivhosti da se imovina koja je u uporabi, a evidentirana je u okviru
nefinancijske imovine u pripremi, evidentira na propisanim racunima racunskog
planate, da bi se ubrzale aktivnosti za evidentiranje navedene imovine u skladu
s propisima i radi uc¢inkovitijeg upravljanja ukupnom imovinom Grada Zagreba,
donijeti plan kojim ¢e se odrediti aktivnosti, nacCin i rokovi za provedbu i
uspostaviti aktivniju suradnju Gradskog ureda za financije i svih gradskih ureda
u Cijoj je nadleznosti navedena imovina. Za nefinancijsku imovinu koju koriste
proracunski korisnici, a financira se sredstvima Grada, s proracunskim
korisnicima urediti u Cijim ¢e se poslovnim knjigama navedena imovina
evidentirati.

e Ustrojiti analiticku knjigovodstvenu evidenciju nefinancijske imovine s
podacima o vrsti, koli¢ini (povr§ini) i vrijednosti te drugim potrebnim podacima
i programski je povezati s registrom imovine kako bi se osigurali podaci o
cjelokupnoj imovini s kojom Grad Zagreb raspolaZze te stvorili osnovni
preduvjeti za ucinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom | za donosenje
planskih dokumenata za upravljanje i raspolaganje imovinom (strategija i
godisnji planovi upravijanja i raspolaganja imovinom). Provoditi popis
cjelokupne imovine i obveza u skladu s propisima.

e Donijeti strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom kojom je potrebno
odrediti srednjoroCne ciljeve i smjernice upravljanja i raspolaganja imovinom,
uvaZavajuci gospodarske i razvojne interese Grada Zagreba, donijeti godisnji

5 DUR - IzvjeS¢e o obavljenoj reviziji — Upravljanje i raspolaganje nekretninama Grada Zagreba, sije¢an;
2016. godine. Grad Zagreb je prihvatio sve preporuke DUR-a (ukupno 15 preporuka) dane u ovom
Izvje$¢u o obavljenoj reviziji.
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plan upravljanja i raspolaganja imovinom, Kkojim je potrebno odrediti
kratkoroCne ciljeve i smjernice upravijanja imovinom i provedbe mjera u svrhu
provodenja strategije. Sastavijati i Gradskoj skupStini dostavijati izvjes¢e o
stanju imovine najmanje jednom godi$nje u skladu s odredbama statuta Grada
Zagreba.

Drzavni ured za reviziju je miSljenja da bi provedba navedenih preporuka pridonijela
otklanjanju utvrdenih slabosti i propusta te utjecala na povecanje ucinkovitosti
upravljanja i raspolaganja nekretninama. Sve preporuke detaljno su analizirane i
ugradene u ciljeve, koji se kasnije razraduju kroz mjere i aktivnosti u dokumentu
Godisnjeg plana upravljanja imovinom Grada Zagreba za 2020. godinu.

Od Grada Zagreba s pravom se oCekuje da, i u ovom aspektu strateSkog planiranja,
bude lider u Republici Hrvatskoj pa i Sire. Dobri primjeri strateSkih dokumenata u Gradu
Zagrebu ve¢ su usvojeni ili pak pripremljeni za razmatranje i usvajanje na Gradskoj
skupstini Grada Zagreba te koji su, ili e biti, u fokusu struéne zajednice i javnosti:

¢ Razvojna strategija Grada Zagreba za razdoblje do 2020.

e Strategija razvoja urbane aglomeracije Zagreba za razdoblje do 2020.

e Strategija demografskog razvoja Grada Zagreba za razdoblje od 2019. do 2031.
i Akcijski plan provedbe mjera gradske demografske politike, pripremljena je i
razmatrana na 28. Gradskoj skupstini u listopadu 2019. godine (do okonc¢anja
pripreme ove Strategije nije usvojena na Gradskoj skupstini Grada Zagreba).

e Okvirna strategija pametnog Grada Zagreba — Zagreb Smart City, vizija do
2030. godine, prihvacena na Gradskoj skupstini u veljaci 2019. godine.

Priprema izrade i donoSenja Strategije je inicirana od strane DrZavnog ureda za
reviziju, zastupnika u Gradskoj skupstini Grada Zagreba, gradonacelnika, procelnika
gradskih upravnih tijela i niZih organizacijskih jedinica, kao i samih zaposlenika. Jedna
od zadnijih inicijativa, koju ovdje ipak treba spomenuti, bio je ,Nacrt prijedloga strategije
upravljanja nekretninama: neizgradenim gradevinskim zemljiStem, stanovima i
poslovnim prostorima®, Zagreb, svibanj 2018. godine, pripreman unutar Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada.

Okolnosti ked izrade ovog dokumenta, kao prijedloga za daljnje razmatranje i
usvajanje na Gradskoj skupstini Grada Zagreba, bile su sljedece:

e Raspisivanje javnog natje€aja za pripremu Strategije upravljanja imovinom
inicirano je od strane gradonacelnika, te je po dovrSetku postupka javne
nabave, od dana sklapanja Ugovora s konzultantskom ku¢om i uvodenja u
posao, odreden rok od 6 mjeseci za pripremu dokumenta Strategije.

e U periodu od 9. srpnja 2019. godine pa do kraja 2019. godine, odrzano je preko
50 radionica i sastanaka s predstavnicima gotovo svih gradskih ureda, zavoda
i sluzbi, vanjskim suradnicima, te prikupljen veliki broj dokumentacije.
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e Usvajanjem lzvjeS¢a o stanju imovine Grada Zagreba za 2018. godinu® krajem
listopada 2019. godine ujedno se je omogucilo i formalno koriStenje svih
podataka sadrzanih u lzvjeS¢u, a koji su zapravo temelj kod sagledavanja i
analize postojeceg stanja o imovini Grada Zagreba.

e Cjelovite evidencije o sveukupnoj imovini Grada bitan su preduvjet za pripremu
Strategije upravljanja imovinom. Velik broj evidencija postoji po gradskim
uredima, na razli¢itim informatickim platformama, u razli€itim bazama podataka,
s razliCitim sadrzajima, opsegom i azurnoS¢u podataka, Sto je konstatirano u
revizijskim nalazima kao i u samoj snimci i analizi postojeéeg stanja. Takve
evidencije sigurno su i veliko bogatstvo koje treba na pravi nacin standardizirati,
povezati i iskoristiti.

e Sukladno zakonima Grad Zagreb je u obvezi izraditi pojedine evidencije i
obvezujuce registre: Registar nerazvrstanih cesta, Registar komunalne
infrastrukture.

e Uvazavanje Strategije upravijanja drzavnhom imovinom za razdoblje 2019. -
2025., koja je prihvacena na 163. sjednici Vlade Republike Hrvatske odrzanoj
27. lipnja 2019. godine i usvojena u Hrvatskom saboru 2. listopada 2019. godine
(objavljena na 96 stranica, NN 96/19), koja ne sadrzi potrebne definicije niti
pojavne oblike iz nadleznosti JLS-a, za razliku od Strategije upravljanja i
raspolaganja imovinom u viasniStvu Republike Hrvatske za razdoblje od 2013.
do 2017. godine (objavljena na 109 stranica, NN 76/13).

e Do kraja 2019. godine Vlada Republike Hrvatske nije donijela Uredbu koja
poblize ureduje ustrojstvo i nacin vodenja, sadrzaj SrediSnjeg registra drzavne
imovine i nacin prikupljanja podataka za Sredi$nji registar. Za ovu Uredbu e-
Savjetovanje zavr$eno je 14. lipnja 20019. godine.

o Celnik sredidnjeg tijela drzavne uprave nadleznog za razvoj digitalnog drustva
donosi Pravilnik o tehnickoj strukturi podataka i naCinu upravljanja SrediSnjim
registrom. No ni taj Pravilnik nije donesen do kraja 2019. godine kao ni Pravilnik
o tehnickoj strukturi podataka i nacinu upravljanja Sredi$njim registrom.

e Neujednacena zakonska regulativa po pitanju definiranja pojavnih oblika
imovine (portfelja), pri ¢emu zadnje smjernice’ prikaza pojavnih oblika prema
Racunskom planu imaju svoje dobre strane (sve transakcije oko financija
nekretnina su ekonomske priore i njihovo planiranje kre¢e od samog prora¢una
u kojem je Racunski plan temelj), no s upravljacke i statusne strane istu
nekretninu drugacije vidi gruntovnica, katastar, prostorno planiranje, pa i Zakon
0 komunalnom gospodarstvu.

e Pitanje normativnog kontinuiteta kroz razliCite druStvene sisteme. Npr.
nekretnine stare stotinama godina na kojima gotovo da nema sustinskih fizickih
promjena dok im se istovremeno mijenjaju statusi (vlasniStva), a nedostaje
dokumentacija.

e Brzi razvoj novih tehnologija, kada suvremena tehnoloSka rjeSenja i uredaji
omogucéavaju precizno mjerenje i geolociranje to¢ke (nekretnine) u prostoru s

6 IzvjeSc¢e je usvojeno je na 28. sjednici Gradske skupstine Grada Zagreba, 24. listopada 2019. godine
7 Smjernice se oslanjaju na stavove Drzavnog ureda za reviziju i Ministarstvo financija koji isticu
Racunski plan kao osnovni dokument pri odredivanju pojavnih oblika.
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precizno$¢u od jednog centimetra. U proSlom stolje¢u bila je zadovoljavaju¢a
preciznost ucrtavanja jedne katastarske Cestice u prostoru od jednog metra, pa
je danas nastao problem kako uklopiti Cesticu u prostoru i na €iju Stetu oduzeti
neki pomak u Sirini od jednog metra duzinom Cestice od trideset metara (na
izvatku piSe da Cestica ima 123 m? a u prostoru odnosno naravi ¢estica ima de
facto samo 93 m?).

Koliko imovine ima Grad Zagreb?
Koliko ona vrijedi?
Kako se ona koristi?

Koliki su prihodi i rashodi po jedinici imovine?

e Kaoji pristup u strateSkom planiranju odabrati? Jedan prioritet imaju Celnici Grada;
drugi — planeri i urbanisti; treCi — katastar i briga o stanju posjeda; ¢etvrti — gruntovni
vlasnici; peti — komunalci; Sesti — upravitelji nekretnina; sedmi — javne ustanove;
osmi — ispravno knjigovodstveno evidentiranje; deveti — zaStitari kulturne i
spomenicke bastine; deseti — gradani i nevladine organizacije; jedanaesti — vlasnici
najveceg broja nekretnina na podrucju Zagreba (Republika Hrvatska, Grad Zagreb
I crkveno-pravne osobe); dvanaesti —konsolidacija lokalne i drzavne bilance;
trinaesti — sigurnosni (treba li planirati barijere na ulazima u pjeSacke zone);
Cetrnaesti — konsolidacija lokalne i drzavne bilance; petnaesti — privatni investitori;
Sesnaesti, dvadeseti, pedeseti...U Strategiji je naglasak na menadzerskom
odnosno upravljackom pristupu. Kakve informacije treba &elnik da bi mogao
ucinkovitije upravljati imovinom Grada.

UvaZavajuéi sve izneseno, za ucinkovitije upravljanje imovinom Grada Zagreba i ovaj
dokument Strategije postavljaju se Cetiri klju€na pitanja:

Kako se Strategija u ovakvom obliku priprema po prvi put, to je razumljivo da ¢e biti
potrebe za njezinim pracenjem, revizijom, poboljSanjima vezanim za iskustva iz
svakodnevne prakse, raznim prilagodavanjima zakonskim promjena kojih ¢e u
narednih sedam godina sigurno biti, organizacijskim i tehnoloskim promjenama, kao i
ostalim promjenama.
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2 OPCIDIO

2.1 Ciljevii svrha Strategije upravljanja imovinom

Op¢i stratesSki cilj je osigurati ekonomski svrhovito, djelotvorno, ucinkovito i
transparentno upravljanje gradskom imovinom kao i osigurati da ta imovina bude u
sluzbi gradana, gospodarskog rasta te zastite javnog interesa i interesa Grada
Zagreba.

Svrha Strategije je temeljem utvrdivanja ekonomske, financijske i proraCunske podloge
te utvrdivanja potreba i stanja nekretnina u vlasniStvu jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, postaviti okvire za realizaciju programa i sustava upravljanja
i raspolaganja nekretninama u narednom sedmogodi$njem, desetogodiSnjem ili za
nekretnine jo$ bolje dvadesetogodiSnjem razdoblju.

2.2 Vizija Strategije upravljanjaimovinom Grada Zagreba

Vizija Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba je sustavno, transparentno,
optimalno i odrZivo upravljanje imovinom u vlasnistvu ili raspolaganju Grada Zagreba,
koje pociva na naCelima javnosti, predvidljivosti, u€inkovitosti i odgovornosti. Krajnja je
svrha posti¢i da gradska imovina pridonosi opcem dobru, kako na razini gospodarstva,
infrastrukture tako i strateSkoga razvoja lokalne zajednice. OCuvanjem vrijednosti
postojece imovine i njezinim stavljanjem u potpunu funkciju te stalnom izgradnjom
novih sadrzaja stvaraju se pretpostavke za rad i kvalitetan Zivot sadasnjih i buducih
narastaja.

2.3 Misija Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba

Misija Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba je sustavno i planirano upravljati
raznolikim pojavnim oblicima imovine, optimalno Kkoristiti imovinu potrebnu za
obavljanje temeljnih zada¢a Grada i maksimalizirati koristi od viska imovine, sluZiti se
imovinom za ostvarivanje gospodarskih i socijalnih ciljeva Grada, vodeéi raCuna o
zadovoljavanju svih javnih potreba gradana danas i u buduc¢nosti. Nadalje, sastavni je
dio misije pravodobno prepoznavati ciljeve, sustavno poduzimati mjere i aktivnosti za
ostvarenje zacrtanih ciljeva, iznalaziti i implementirati rjeSenja koja Ce pridonijeti Sto
ucinkovitijoj uporabi svih oblika gradske imovine.
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2.4 Namjena Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba

Namjena ovog StrateSkog dokumenta je da kao obvezujuéi i cjeloviti instrument
srednjoro¢no® usmijeri aktivnosti gradske uprave k ucinkovitijem upravljanju imovinom
Grada. Pritome treba imati u vidu da Grad, kroz zakonske, podzakonske i interne akte,
u stvari ima definirane strateSke pravce. U tim okolnostima strateSki dokument zapravo
na neki nacin samo predstavlja rezime kako treba djelovati.

Ovom Strategijom nastojalo se objediniti i pretoCiti u smjernice, ciljeve, mjere i
aktivnosti odredenih nositelja, razliCite elemente uspjeSne prakse upravljanja
imovinom u zemljama dugogodiSnjeg trziSnog gospodarstva, koje po pojedinim
homogenim cjelinama (portfeljima) gradske imovine utvrduje kriterije za uspjeSno
razrieSenje konkretnih financijskih, socijalnih i drugih aspekata upravljanja imovinom.

Ovaj dokument ima strateSke znacajke iz kljuCna dva razloga: bavi se najvrjednijim i
strateSki vaznim resursom kojim Grad raspolaze (nefinancijskom imovinom koja Cini
71% sveukupne imovine Grada®) i obuhvaca niz znacajnih tema, poput: imovinsko-
pravnih odnosa, organizacije upravljanja imovinom, nadleznosti gradskih tijela,
srednjoro¢nih planova aktivnosti (npr. definiranje ciljeva, mjera i aktivnosti — revidiranje
akata — prilagodavanje prakse) i drugih. Sve navedeno izdiZze ovaj dokument iznad
obi¢nog operativnog plana.

Strategija obvezuje sva upravna tijela Grada kada odlu€uju o razli¢itim vidovima
raspolaganja odnosno upotrebe gradske imovine. Odlukom o donos$enju Strategije
utvrdit ¢e se rokovi u kojima se akti Grada kojima se regulira gospodarenje gradskom
imovinom moraju uskladiti s nacelima i ciljevima ucinkovitog upravljanja imovinom
utvrdenima ovom Strategijom. lako dugoro¢no planiranje ima za svrhu utvrditi
ponaSanje, organiziranje i djelovanje radi postizanja planom zadanih i realno
oCekivanih rezultata, realno je oCekivati da gradska tijela, koja ¢e raditi na provedbi
ove Strategije nakon odredenog vremena, predloze bolja rieSenja za pojedine dijelove
Strategije. Posebna potreba za revidiranjem i uskladenjem Strategije moze biti
nametnuta zbog uskladenja s naknadno novodonesenim zakonskim i podzakonskim
rieSenjima.

Sudionici analize postoje¢eg stanja vec¢inom smatraju da u ovoj etapi sredivanja
gradske imovine (inventure, vlasniStvo-uknjizba, bilanciranje, povrati, procjena
vrijednosti i sl.), poslove upravljanja imovinom, a posebice formiranje SREDISNJEG

8 Prema ¢lanku 10. Zakona o sustavu strate$kog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(NN 123/17) strateS8ke dokumente dijeli se na: dugoro€ne za razdoblje od najmanje deset godina,
srednjoro¢ne za razdoblje od pet do deset godina i kratkoro€ne za razdoblje od jedne do pet godina.
Dvojbenost i obveze JLS prema ovom Zakonu, s obzirom da se on odnosi samo na RAZVOJNE
strategije, kako je tumacenje dijela pravne struke.
9 Izvor: Bilanca — stanje imovine Grada Zagreba na dan 31.12.2018. godine
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REGISTRA IMOVINE?® treba objediniti u jedno tijelo gradske uprave — Gradski ured
za upravljanje imovinom Grada!l. U tom Gradskom uredu vodio bi se registar
sveukupne imovine Grada sa svim relevantnim podacima o svakoj pojedinoj jedinici
imovine, time ne ulazeci u nadleznost za samo upravljanje pojedinim portfeljima koji
su u temeljnoj nadleznosti drugog gradskog ureda.

Samo dobra organiziranost, stru¢na i informaticka opremljenost tijela gradske uprave,
uz stalno pracenje i nadzor gradonacelnika i Gradske skupStine Grada Zagreba,
garancija je postivanja i provodenja ove Strategije i time najboljeg iskoriStavanja
gradske imovine za razvoj Grada.

2.5 Potreba izrade strategija upravljanja imovinom jedinica lokalna
samouprave

Osnovne poticaji i metodologije za izradu strategija upravljanja imovinom u jedinicama
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave dali su ve¢ spominjani nalazi Drzavnog
ureda za reviziju iz 2016. godine, prema kojima samo maniji broj lokalnih samouprava
ucinkovito upravlja i raspolaze nekretninama koje se nalaze u njihovoj nadleznosti.
Stoga se namece potreba izrade relevantne dokumentacije koja ¢e dati sustavan okvir
upravljanju imovinom u narednih sedam godina. Naravno, takav dokument potrebno
je i redovito aZurirati te voditi raCuna o njegovoj integraciji s ostalim strateSkim
dokumentima JLS-a, a posebno s proraunom.

Klju€no polaziste u postavljanju okvira upravljanja imovinom ima stratesSka vizija JLS-
a koja definira koje usluge te koji standard navedenih usluga Zeli pruZiti svojim
gradanima. Tu je rije€ o osnovnim komunalnim uslugama, uslugama podrske
poduzetni¢kim i drugim aktivnostima, uslugama podizanja opCeg standarda Zivota,
uslugama obnove, odrZzavanja i upravljanja nekretninama te uslugama lokalnih pravila
vezanih za promet, gradenje i slicne aktivnosti. Da bi bilo moguce definirati okvire
ovakvog polazista, lokalna samouprava mora raspolagati svim informacijama
vezanima za nekretnine na svom podrucju, imati primjerene alate za evidenciju i
obradu podataka te definirati Zeljenu razinu standarda usluga.

Sljededi klju€an korak sastoji se u identifikaciji potreba za servisima, odnosno
uslugama koji su u prvom redu vezani za gradane te poduzetnike na lokalnom
podrucju. U ovom dijelu izuzetno je vazno utvrditi demografska i socijalna kretanja kao
i analizirati gospodarsku strukturu, obiljeZja te sektorska kretanja kako bi se mogle
predvidjeti potrebe lokalne zajednice u buduéem razdoblju. NazZalost, najveci broj
gospodarskih strategija koje su usvojene nemaju ovakve analize bez kojih su

10 Postojeca aplikacija UPRAVLJANJE IMOVINOM koja se vodi u Sluzbi evidencije gradske imovine
(SEGI) treba objediniti sve pojavne oblike imovine i biti sveobuhvatna i srediSnja baza svih podataka s
definiranim nadleznostima i pristupima istima.

11 Sukladno Odluci o izmjenama i dopunama Odluke o ustrojstvu i djelokrugu gradskih upravnih tijela,
donesenoj na Gradskoj skupstini Grada Zagreba, 27. rujna 2019. godine, definirano je da se dosadasniji
Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada razdvaja, te da poslovi oko upravljanja
imovinom padaju u nadleznost Gradskog ureda za upravljanje imovinom Grada od 01.01.2020. godine.
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postavljeni ciljevi, mjere i aktivnosti upitni, ali i teSko ostvarivi. Navedene analize, uz
identifikaciju stanja upravljanja i raspolaganja nekretninama, omogucit ¢e toCnu
procjenu investicijskih potreba JLS-a u budu¢em razdoblju kao i utvrdivanje troSkova
zadovoljavanja istih. Pored navedenog, identifikacija stanja mora biti sveobuhvatna i
temeljita te mora ukljucivati prostorna, energetska, racunovodstveno-financijska i
druga obiljezja, kako bi se definirala Sto kvalitetnija podloga za upravljanje i
raspolaganje nekretninama.

Nakon identifikacije potreba vazno je utvrditi ekonomsko-financijsku te proracunsku
sliku JLS-a kako bi se utvrdile proracunske i financijske moguénosti realizacije
programa upravljanja i raspolaganja nekretninama. Osim proracunskih izvora, danas
su na raspolaganju brojni izvanproracunski izvori od bespovratnih sredstava EU
fondova te privatnog kapitala. Medutim, kako bi se osigurala provedba klju€nih
projekata, vazno je utvrditi financijska sredstva za realizaciju projekata kako bi se ipak
osigurala vlastita proraCunska sredstva koja su najsigurnija u pogledu financiranja ili
sufinanciranja klju€nih projekata.

Na kraju, s obzirom na prethodno izvrSene analize, vazno je utvrditi opravdanost
investicijskih ulaganja u postojece ili nove nekretnine u vlasniStvu JLS-a, te odrediti
tijek procesa investiranja/odrzavanja prema kojem je uskladen popis prioriteta te
financijskih mogucnosti JLS-a.

Sam proces stvaranja i provedbe strategije u stru¢noj literaturi'? Cesto se opisuje kao
proces kroz pet faza:

Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5

Nadziranje
razvoja,
Implementacija vrednovanje
i provodenje rezultata i
strategije iniciranje
korektivnih
prilagodbi

Izrada Definiranje

strateske vizije ciljeva

Slika 1 - Faze stvaranja i provedbe strategije (prilagodeno prema STRATESKI MENADZMENT)

Izrada strateSke vizije predstavlja ideju vodilju na koju se definiraju ciljevi §to se zeli
posti¢i zajedno s planom ostvarivanja zacrtanih ciljeva. Kada je dokument sa svim
navedenim usvojen od strane predstavniCkog tijela, tj. Gradske skupsStine Grada
Zagreba, kre¢e se u implementaciju usvojenog dokumenta i prakticne provedbe
Strategije. Kako se provodi implementacija, kakve se vrijednosti postizu te je li

12 Arthur A. Thompson, Jr., A.J. Strickland Ill, John Ev Gamble, STRATESKI MENADZMENT U potrazi
za konkurentskom predno$éu, 14. cjelovito izdanje ZSEM, nakladnik MATE d.o.o. Zagreb, 2008., strana
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potrebno inicirati korektivhe prilagodbe, sve su bitni elementi provedbe Strategije
upravljanja imovinom Grada Zagreba.

Nadalje, prilikom implementacije Strategije i pri izradi godiSnjih planova treba imati na
umu potrebna financijska sredstva, te ih u proraCunu osigurati za provodenje mjera i
aktivnosti.

2.6 Opéa nacela

U zakonskim dokumentima vezanim za rad lokalne samouprave, postupcima revizija,
nadzora i izrade strateSkih dokumenata, najceSce se istiCu sljedeca Cetiri opca nacela:

¢ Nacelo javnosti,

e Nacelo predvidljivosti,
e Nacelo ucinkovitosti,
¢ Nacelo odgovornosti.

Navedena nacela su i u pripremi ovog dokumenta istaknuta kao kljuCna i zapravo
predstavljaju jak okvir za svako postupanje s imovinom lokalne samouprave.

Nacelo javnosti upravljanja gradskom imovinom osigurava se propisivanjem pravila i
kriterija upravljanja i raspolaganja imovinom u svim aktima Grada Zagreba u vezi s
upravljanjem i raspolaganjem njegovom imovinom, njihovom javnhom objavom,
odredivanjem ciljeva upravljanja i raspolaganja, redovnim upoznavanjem javnosti s
aktivnostima tijela koje raspolaze gradskom imovinom, javnhom objavom najvaznijih
odluka vezanih uz upravljanje i raspolaganje i vodenjem registra Gradske imovine.
Nacelo transparentnosti'® govori da problemi i izazovi koje javno tijelo nastoji rijesiti
kroz postupke strateSkog planiranja moraju biti jasno obrazloZeni i relevantni.

Nacelo predvidljivosti osigurava da raspolaganje imovinom u istim ili sli¢nim
sluCajevima bude obuhvaceno jednakim, predvidljivim postupanjem. Nacelo
predvidljivosti jedno je od osnovnih principa ,dobre uprave®, a propisano je aktima EU-
a, prije svega Poveljom o osnovnim pravima EU iz 2000. godine i Europskim kodeksom
dobrog administrativnog ponasanja iz 2001. godine. Prema toj odredbi ,kada postupi
u upravnoj stvari, upravno tijelo vodi racuna i o ranijim odlukama donesenim u istim ili
slicnim stvarima“'4. Pritom formulaciju ,vodi racuna“ treba razumjeti u smislu ,uzet ¢e
u obzir®.

Nacéelo ucinkovitosti osigurava ucinkovito upravljanje i raspolaganje gradskom
imovinom prema nacelu ,dobrog gospodara® radi ostvarivanja gospodarskih,
infrastrukturnih i drugih ciljeva odredenih Strategijom kao javni interes. Ovo se nacelo

13 Prema c¢lanku 9. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 123/17.)
14 ViSe na: https://ec.europa.eu/assets/sg/administrative-conduct/complaints_hr/
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u Strategiji upravljanja drZzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. s istim
znacenjem naziva spominje kao ,nacelo ekonomicnosti®.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad upravljanjem i
raspolaganjem, izvjeSc¢ivanjem o postignutim ciljevima i u€incima upravljanja. Pod ovo
se nacelo moze podrazumijevati i nacelo zakonitosti, koje se u nekim dokumentima
izdvaja kao posebno nacelo, a zapravo podrazumijeva da upravljanje imovinom mora
biti uskladeno s Ustavom, zakonima i drugim aktima koji obvezuju JLS na provodenje
odredenih procesa.

2.7 Pristup kod izrade Strategije upravljanja imovinom Grada
Zagreba

Analizirajuci sve aspekte upravljanja imovinom, s posebnim naglaskom na nekretnine,
kao najvrjedniji resurs JLS-a, te nizom specificnosti za ostale oblike imovine (dionice,
trgovacCka drustva, pokretnine, itd.), uoCena je potreba za detaljnim sagledavanjem
pitanja upravljanja imovinom Grada Zagreba.

Moderne metodologije upravljanja imovinom jedinica lokalne samouprave (npr. PRLS
metodologija'® koja daje temeljna znanja za upravljanje imovinom JLS-a i Cija se
implementacija predlaZze u ovoj Strategiji), te praksa provodenja slicnih projekata u
jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, prepoznaju 10 najvaznijin
aspekata upravljanja imovinom, a prije svega nefinancijskom imovinom s naglaskom
na nekretnine:

1. Evidencijski:

e pojedinaéne evidencije o imovini formirane prema nadleZznostima
upravnih tijela

e postojanje jedinstvene baze podataka za obuhvat svih pojavnih oblika
imovine na jednom mjestu

e povezanost raspolozZivih evidencija (posebno s knjigovodstvenim,
prostornim, planskim)

e interoperabilnost (spremnost za razmjenu sadrzaja iz baza podataka s
drugim sustavima).

2. Opisno-tehnicki:
e pojavni oblici imovine (portfelji) i funkcionalna klasifikacija

15 PRLS metodologija temelji se na Projektu Reforme Lokalne Samouprave (PRLS) koju je razvio The
Urban Institute iz Washington, USA, a financirala Svjetska banka za potrebe brzeg razvoja tranzicijskih
zemalja. Implementirana je u Republici Hrvatskoj u periodu od 2000. do 2007. godine kroz pet modela
(financija, gospodarskog razvoja, sudjelovanja gradana, informacijskih tehnologije i upravljanja
imovinom). Po ovoj metodologiji u regiji je provedeno preko sto projekata upravljanja imovinom u
jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i aktivho se koristi i danas uz znacajna
unapredenja koja su nastala kao rezultat dugogodiSnjeg prakticnog rada na terenu.
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naziv i opis nekretnine, opisna adresa, lokacija

status nekretnine: nacin stjecanja, opce stanje nekretnine

opisne i tehniCke karakteristike nekretnine (povrSina, duZina, pokrov,
vrsta poda, grijanja, sobnost, energetski razred i dr.).

. Prostorni:

katastarski podaci o nekretnini (katastarska opcina, k.C., namjena)
prostorna lokacija nekretnine (pozicija u prostoru, koordinate, oblik)
interakcija nekretnine s drugim podacima u prostoru (GPU, DUP, ZIIS,
cjenovni blokovi, infrastruktura, razni katastri vodova...)

povijesni trag promjena nekretnine u prostoru.

Imovinsko-pravni:

zemljiSnoknjizni podaci o nekretnini

upis vlasnistva i drugih stvarnih prava
natjecCajni postupci i javha nabava
ugovaranje (zakupa, najma, kupnje/prodaje).

. Financijski:

ispravno bilanciranje nekretnine u poslovnim knjigama
knjigovodstvena, procijenjena i druge vrijednosti nekretnine

prihodi i rashodi na nekretnini s analitiCkim praéenjem promjena
efekti koriStenja nekretnine — financijska analiza i stopa kapitalizacije.

. Dokumentacijski:

postoje¢i dokumenti: skenirani, fotografije, nacrti, certifikati, elaborati,
zapisnici, projekti, zabiljezbe, ostali dokumenti

digitalna obrada arhive dokumentacije

promjenjivi dokumenti: natjecaiji, ugovori, akti upravljanja nekretninom
dokazni dokumenti (izvodi), nastali iz transakcija, sporova i drugih
procesa.

Organizacijski:

organizacija upravljanja nekretninama unutar JLS-a i jasna nadleznost
znanje i iskustvo u upravljanju nekretninama, edukacija

jasni procesi kolanja postupaka i dokumentacije

protokoliranje svih aktivnosti vezanih na nekretnine (dnevnici promjena
podataka, prava rada operatera za pristup i koriStenje, zabiljezbe i dr.).

. lzvjestajni:

analiza podataka i kontrola kvalitete istih
pregledi podataka (uvid — pojedinaéni, skupni, po raznim kriterijima)
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e izvjeStavanje o nekretninama po raznim filterima (vremenski period,
vrste, statusi, stanje, efekti koriStenja, prihodi/rashodi i dr.)

e izvoz podataka u druge razmjenske formate.

9. Drustveni:

e briga o nekretninama na opcu korist lokalne zajednice

e aktivna ponuda i potraznja nekretnina i primjeren utjecaj na trziste

e transparentni podaci o nekretninama

e zadovoljstvo gradana vezano za osobno koristenje nekretnina i op¢enitu
percepciju lokalne vlasti kao upravitelja nekretninama.

10. Strateski:
e ostvarenje dugoroCnih ciljeva upravljanja nekretninama
e priprema, realizacija i pracenje planova
e ulaganja i investicije u nekretnine i njihovo dugogodisnje ocuvanje
dobrog funkcionalnog stanja
e okrupnjavanje zemljiSta u cilju provedbe razvojnih planova
e sudjelovanje u razvojnim planovima lokalne zajednice.

Svaki od navedenih aspekata upravljanja imovinom moze se jo$ detaljnije razraditi, no
za ovu razinu pripreme Strategije vazno je imati u vidu koji se aspekt upravljanja
imovinom promatra. Naravno, zadnji aspekt — strateski. No da bi se to moglo uciniti,
potrebno je imati Sto viSe kvalitetnih podataka iz kvalitetnih i azurnih evidencija. U kojoj
mjeri je to ispunjeno u Gradu Zagrebu opisano je u poglavlju o analizi postojeéeg
stanja.

Predmet Strategije je cjelokupna nefinancijska imovina u vlasnistvu Grada Zagreba.
U pitanju je velika isprepletenost sveukupne imovine koja se nalazi na podrucju Grada
Zagreba. Tako, na primjer, neke su nekretnine, gledano imovinsko-pravno, u
vlasnistvo Republike Hrvatske, s njima raspolaze Grad Zagreb, a knjigovodstveno su
evidentirane u bilanci ustanove. Ovaj odnos viSe subjekata koji imaju razliCite uloge (i
aktivnosti) na istoj nekretnini, bitho mozZe zakomplicirati cjelokupni tijek procesa
upravljanja nekretninama.

U praksi JLS-a Cesto se pokuSava dati jednostavna definicija odnosno kriteriji za
obuhvat svih pojavnih oblika imovine, koja zanima upravljacku strukturu JLS-a, a to je:

e sva imovina koja ostvaruje prihode (npr. zakupi kod poslovnih prostora, javnih
povrsina, najmovi od stanova, prodaja nekretnine...)

e sva imovina u koju JLS ulaze odnosno iz prorauna podmiruje neke troSkove
(npr. investicijska ulaganja, teku¢a odrzavanja, rezijski troSkovi, placanje
utrosSka elektri€ne energije za osvjetljenje spomenika, crkve...)
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e sva imovina koja ima i jedno i drugo (ostvaruje prihode JLS-u i ujedno na sebi
ima neke troSkove — poslovni prostori ostvaruju prihode, ali generiraju i troSkove
kod investicijskih zahvata)

e sva imovina koja se u temeljnim registrima (zemljiSna knjiga i katastar) vodi na
Grad Zagreb bez obzira je li trenutno u posjedu Grada Zagreba

e potencijalna imovina (nekretnine drugih viasnika koje mogu biti zanimljive
Gradu za razne razvojne potrebe...)

e ostala imovina.

Pitanje uredenog stanja vlasnistva ovdje je samo jedan od bitnih, no ne i presudnih
razloga da se o takvoj imovini Grad ne brine manirom ,dobrog gospodara® i istu vodi u
svojim pomoc¢nim analitikim evidencijama.

2.8 Koristeni izvori informacija

Za potrebe izrade ove Strategije koristen je velik broj pisane dokumentacije, izvjestaja,
strucne literature i dr. No glavni izvori informacija bili su:

o podaci Gradskog ureda za imovinsko pravne poslove i imovinu Grada, a posebno
Izvje$c¢e o stanju imovine za 2018. godinu, listopad 2019. godine

o Izvje§¢e o radu Gradonacelnika za period prvih Sest mjeseci 2019. godine,
listopad 2019. godine

o Revizija evidentiranja imovine, KLASA:470-01/18-01/3, broj revizije 11/18

o podaci Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske

o zakoni i podzakonska regulativa, te akti Grada Zagreba koji ureduju pitanja
upravljanja imovinom

o strucna literatura i objavljeni strucni radovi na temu upravljanja imovinom, medu
kojima se posebno isticu:
o Managing Government Property Assets, International Experiences, The

Urban Institute Press, Washington 2006.

o Strategic Asset Management Plan, 2017. Ottawa, Canada
o Moderni menadzment nekretnina, Koraci 2005.

o rezultati istrazivanja i pripreme doktorskog rada ,Ocjena ucinkovitosti upravljanja
nekretninama u vlasnistvu gradova u Republici Hrvatskoj'’, Ekonomski fakultet
SveuciliSta u Zagrebu, prosinac 2019. godine

17 |strazivanje predstavlja prvu empirijsku analizu u¢inkovitosti upravljanja nekretninama u vlasnistvu
gradova u Republici Hrvatskoj, pri €emu znanstveni problem rada proizlazi iz nepostojanja sustavne
brige o nekretninama. Promatrajuci financijski aspekt, tu je i problem nepostojanja primjerenog mjerila
(benchmarka) koje bi bilo prikladno za mijerenje uspjesnosti. Glavna problemska pitanja ovog
istrazivanja su upravljaju li gradovi u€inkovito nekretninama u svom vlasnidtvu, odnosno koja obiljeZja
gradova utje€u na ucinkovitost upravljanja nekretninama. Predmet rada je ocjena upravljanja
nekretninama koje €ine stanovi, poslovni prostori i zemljiSta. Gradovi upravljanje nekretninama vide kao
mocan alat za stvaranje dodane vrijednosti, smanjenje troSkova odrzavanja i upravljanja te poboljSanja
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o materijali i rasprave s odrzanog Okruglog stola u Zagrebu pod nazivom ,Kakve
nam trebaju strategije upravljanja imovinom®, 25. rujna 2019. godine.

o okvirna strategija pametnog Grada Zagreba — Zagreb Smart City, vizija do 2030.
godine, prihva¢ena na Gradskoj skupstini u veljaci 2019. godine
o snimke stanja i odrzane radionice s gradskim uredima, sluzbama, zavodima,

vanjskim suradnicima (odrzano preko 50 u periodu od srpnja do prosinca 2019.
godine)

o neposredni razgovori s Celnicima i zaposlenicima gradske uprave Grada
Zagreba, a posebno s Gradskim uredom za imovinsko-pravne poslove i imovinu
Grada, te uz izuzetno angazirano i nesebi¢no zalaganje nacelnika i zaposlenika
Sluzbe evidencije gradske imovine (SEGI)

o obilasci terena i prikupljanje informacija o nekretninama Grada Zagreba

o pilot-projekt detaljnog snimanja objekata mjesne samouprave (Sestinski trg 10,
elaborat iz prosinca 2019. godine)

o ostali interni i javno dostupni podaci i materijali o imovini Grada Zagreba.

Slika 2 — Sudionici okruglog stola pod nazivom ,Kakve nam trebaju strategije upravljanja imovinom®,
odrzanog 25. rujna 2019. godine u Zagrebu

kvalitete Zivota u zajednici. Navedene vrste nekretnina i njihova velika vrijednost posredno su vlasnistvo
svih gradana, zbog &ega je bitno osigurati njihovo uginkovito upravljanje.
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Pored navedenih izvora svakako treba istaknuti veliku vrijednost zajedni¢kog rada na
projektu, izmjeni informacija, iskustava, ideja i pogleda na temu ucinkovitijeg
upravljanja imovinom Grada Zagreba.

2.9 Vazecéi propisi i akti u podruc¢ju upravljanja i raspolaganja
imovinom

2.9.1 Uvodno o vazecim propisima

Iz odredbi €l. 67. Zakona o lokalnoj i podru€noj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/151 123/17;
u daljnjem tekstu: ZLP(R)S) proizlazi kako imovinu jedinica lokalne, odnosno podru¢ne
samouprave Cine sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja im
pripadaju. Medutim, takva naizgled jednostavna formulacija ponekad otvara puno viSe
pitanja nego Sto daje odgovora, a odgovore je potrebno potraziti u odredbama drugih
propisa koji izravno ili neizravno ureduju pitanja gradske imovine. S obzirom na
okolnost kako pokretne stvari vrlo Cesto ne zauzimaiju toliko znacajan udio u portfeljima
imovine JLP(R)S, fokus Sire stru¢ne javnosti i nadleznih tijela na upravljanje i
raspolaganje nepokretnom imovinom u vlasnistvu Grada Zagreba cCini se itekako
opravdanim.

U prilog spomenutoj kompleksnosti i multidisciplinarnosti upravljanju imovinom valja
istaknuti €injenicu kako su nacin vodenja knjigovodstvenih evidencija o imovini lokalnih
jedinica te iskazivanje imovine u financijskim izvjeStajima propisani odredbama
Pravilnika o proratunskom racunovodstvu i Racunskom planu (NN 124/14, 115/15,
87/16 i 3/18) i Pravilnika o financijskom izvjeStavanju u proraunskom rac¢unovodstvu
(Narodne novine 3/15, 93/15, 135/15, 2/17, 28/17 i 112/18). Navedeni propisi, odnosno
operativni poslovi i zadaci koji se na istima temelje, svakako su u domeni sluzbenika u
ustrojstvenim jedinicama nadleznim za poslove racunovodstva i financija. Nadalje,
kako bismo mogli posti¢i zakonitu funkcionalnu distinkciju pojedinih portfelja imovine,
potrebno je konzultirati odredbe niza razliitih propisa u rasponu od temeljnog propisa
kojim se ureduje podrucje lokalne i podruéne samouprave pa do propisa kojima se
ureduju podrucja gradova i op¢ina, odnosno upravna podrucja proracuna, komunalnog
gospodarstva ili prostornog uredenja. Medutim, kako su navedena upravna podrucja,
odnosno propisi kojima su ista uredena, uglavnom usmjereni semanti¢kom definiranju
odredenih pojmova te evidentiranju okolnosti o vrijednosti i stanju imovine, moze se
izvesti zaklju€ak kako je podrucje upraviljanja imovinom JLP(R)S primarno potrebno
podvesti pod izrazito Siroki obuhvat pojma imovinskopravnih poslova.

Stoga je, kako bismo razvili u€inkovit i strateski orijentiran pristup upravljanju imovinom
koji predstavlja kvalitetnu podlogu za donoSenje informiranih politiCkih odluka,
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potrebno prioritetno identificirati radnje i procese koji prethode, odnosno Kkoji
predstavljaju nuzne preduvjete ostvarivanja takvog pristupa.

S tim u vezi valja dodati, s obzirom na slojevitost, multidisciplinarnost i kronoloski
redoslijed provodenja operativnih zadataka u navedenom smislu, kako se ova
Strategija ne odnosi na evidentiranje potrazivanja nastalih s osnova koristenja gradske
imovine, bez obzira je li rije€ o javnim povrSinama, stanovima ili poslovnim prostorima.
Isto se odnosi i na popisivanje sveukupne imovine Grada Zagreba jer se predmet ove
Strategije odnosi na implementaciju strateSkog pristupa i definiranja procesa koji
prethode stvaranju upotrebljive i strukturirane evidencije nekretnina, a potom i
sustavnom evidentiranju svih poslovnih dogadaja u vezi iste. Navedeno je potrebno
definirati te potom implementirati u poslovanje svih nadleznih upravnih tijela i pravnih
osoba kojima je Grad Zagreb osniva¢, a sve s ciliem postizanja optimalnog
zadovoljenja svih javnih potreba u nadleznosti Grada kao primarnog cilja, ali i
postizanja racionalizacije u poslovanju kroz rasterecenje od suviSne i neupotrebljive
pa do maksimalnog iskoriStavanja financijski potentne gradske imovine.

Naravno, s ciljem ostvarivanja navedenoga valja naglasiti kako je gradska imovina prije
svega u sluzbi obavljanja niza razli€itih poslova od lokalnog znacaja utvrdenih i
navedenih u naprijed citiranom ZLP(R)S-u, kao i svih povjerenih poslova drzavne
uprave koje je na temelju posebnih zakona Grad Zagreb duzZan obavljati. Obavljanje
navedenih poslova neizbjezno generira znacajne rashode, slijedom cega valja
upozoriti kako se na poslovanje gradova i opcina nikako ne mogu bezuvjetno primijeniti
nacela poslovanja i upravljanja imanentna slobodnom trzistu, ali se neka od tih naCela
svakako mogu iskoristiti kao odredeni dinamicki korektiv onih procesa i radnji koji nisu
obuhvaceni ili predvideni postoje¢im organizacijskim i ustrojstvenim strukturama
karakteristicnim za javnu upravu.

Jedna od kljuénih komponenti u€inkovitog upravljanja imovinom odnosi se prije svega
na pretvaranje krajnjih Zeljenih ciljeva u konkretne i ostvarive aktivnosti koje su, osobito
uvazavaju¢i veli€inu i kompleksnost organizacijskog ustroja Grada Zagreba,
postavljene na nacin da budu zivotno i razumno provedive. Potonje se osobito navodi
iz razloga Sto postavljanje neostvarivih ili prekomjernih ciljeva i aktivhosti moze lako
dovesti do uruSavanja Citavog strateSkog koncepta usmjerenog k ucinkovitom i
informiranom upravljanju gradskom imovinom.

2.9.2 Zakonska obveza sustavnog evidentiranja imovine

Znacajne novine za upravljanje imovinom u vlasnistvu gradova i opcina, -donosi Zakon
o upravljanju drzavnom imovinom (NN 52/18; dalje u tekstu: ZUDI), to¢nije odredbe
Clanka 70. istog Zakona. Na temelju citirane odredbe u vlasnistvo jedinica lokalne i
podruCne samouprave upisat ¢e se sve nekretnine koje su u zemljiSnim knjigama
upisane kao vlasnistvo Republike Hrvatske i koje su se na dan 1. sijeCnja 2017.
koristile kao Skole, domovi zdravlja, bolnice i druge ustanove kojima su osnivaci
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, kao i groblja, mrtvacnice,
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spomenici, parkovi, trgovi, djecja igralita, sportsko-rekreacijski objekti, sportska
igralista, drustveni domovi, vatrogasni domovi, spomen-domovi, trznice te javne stube.
Naravno, navedeni prijenos vlasniStva nije sveobuhvatne naravi za sve portfelje
navedene imovine, ali svakako isti valja uzeti u obzir kao kvalitethnu mogucénost
rjeSavanja odredenih pravnih sporova Cije bi rjeSavanje u redovnom postupku bilo
uglavnom dugotrajno, a Cesto i neizvjesno.

Takoder, valja dodati kako je na temelju ¢lanka 18. stavka 1. ZUDI-a Hrvatski sabor
na sjednici odrzanoj 2. listopada 2019. donio Strategiju upravljanja drzavnom
imovinom za razdoblje 2019. — 2025. u kojoj se, izmedu ostaloga navodi:

Drzavni ured za reviziju je kao preporuku za upravijanje i raspolaganje
nekretninama jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave naglasio kako
je nuzno ustrojiti i voditi registar imovine na nacin i s podacima propisanim za
registar drzavne imovine kako bi se osigurali podaci o cjelokupnoj imovini s kojom
lokalne jedinice raspolazu te stvorili osnovni preduvjeti za ucinkovito upravijanje i
raspolaganje nekretninama i za donoSenje planskih dokumenata.

Navedena formulacija osnazena je donoSenjem Zakona o SrediSnjem registru drzavne
imovine (NN 112/18) prema kojem se daje Sire pojmovno odredenje pojmu drzavne
imovine, koja, pored ostaloga, obuhvaca i imovinu jedinica lokalne odnosno podru¢ne
(regionalne) samouprave. U osnovnom, jedinice lokalne samouprave obvezne su
dostaviti strukturirane podatke u Sredisnji registar koji vodi sredi$nje tijelo drzavne
uprave nadlezno za razvoj digitalnog drustva, a sve s ciliem potpunog i u€inkovitog
evidentiranja pojavnih oblika drzavne imovine te ucinkovitijeg upravljanju istom. lako u
vrijeme nastanka ove Strategije nije u potpunosti donesen normativni okvir Kkoji
cjelovito i potpuno ureduje navedenu obvezu, istu je svakako vazno pratiti te
posljedi¢no uzeti u obzir pri poduzimanju svih relevantnih radnji koje su ili koje bi mogle
biti u obuhvatu predmetnih propisa de lege lata i de lege ferenda.

2.9.3 Zakljuéno o uvodnom dijelu

U okviru izrade ove Strategije pristupilo se dosljednom, ekstenzivnom i temeljitom
upoznavanju s problematikom upravljanja imovine u najSirem smislu, i to na nacin da
je odrzano preko 50 sastanaka odnosno radionica s predstavnicima svih (relevantnih)
ustrojstvenih jedinica u €ijoj nadleznosti su poslovi upravljanja nekretninama, odnosno
raspolaganja istima. Sastanci su odrZzani po zadanom obrascu u kojem je nazo€nim
kolegicama i kolegama prije svega predstavljen cilj i svrha izrade Strategije upravljanja
imovinom, a potom su, kroz strukturirana pitanja i izlaganja, prikupljene bitne
informacije i dokumenti u vezi upravljanja nekretnina u nadleznosti ustrojstvenih
jedinica u kojima su isti sluzbenici rasporedeni.

lako upravljanje imovinom obuhvaca niz sukcesivho meduovisnih radnji i ima

multidisciplinarni karakter, odredeni zajedniCki uzorak poCeo se ukazivati kao

univerzalna pojava u okviru vecine radnih procesa koji su predstavljeni od strane
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sugovornika iz Grada Zagreba, a odnosi se prvenstveno i dominantno na probleme
organizacijske i ustrojstvene naravi. Takav zaklju€ak proizlazi iz okolnosti kako strogo
strukturirani model organizacijskog ustrojstva jedinica lokalne i podruéne samouprave
kakav poznajemo jednostavno nije u mogucénosti obuhvatiti svu slozenost i Sirinu svih
drustvenoekonomskih odnosa obuhvacéenih radnim procesima u okviru upravljanja
imovinom, slijedom Cega je na ovakve slozene zadatke nuzno primijeniti odredene
modele upravljanja, rada i suradnje koji nisu karakteristi¢ni za lokalnu samoupravu.

| za kraj treba istaknuti kako snazna i nedvosmislena podrSke politickog i
administrativnog vodstva Grada Zagreba u ovom smislu predstavlja nezaobilazni i
nezamijenjivi conditio sine qua non ucinkovitom upravljanju imovinom, a ista se
izrazava isklju€ivo kroz aktivnu participaciju donositelja odluka na svim razinama
upravljanja u Gradu Zagrebu, od donoSenja strateSkih i opc¢ih akata u nadleznosti
Gradske skupstine i gradonacelnika pa do dnevnih operativnih zadataka nadleznih
sluzbenika u okviru razli€itih upravnih tijela.

2.9.4 Normativni okvir

Normativni je okvir, bez obzira na podruCje koje ureduje te uvazavajuci uCestale
izmjene i dopune istoga, po svojoj prirodi priliéno stati¢ne naravi i nije razumno
ocCekivati da moze adekvatno pratiti razvoj i dinamiku druStvenih odnosa u najSirem
smislu. Stoga je prijeko potrebno stvoriti i ucvrstiti neke sekundarne mehanizme
stabilizacije kako bi se osiguralo funkcionalno i ucinkovito obavljanje razli€itih
poslovnih procesa usmjerenih izvrSenju zakonskih obveza s jedne, odnosno postizanju
strateSki postavljenih ciljeva s druge strane. Navedeno je osobito primjenjivo i prijeko
potrebno u kontekstu obavljanja razliCitih poslova u okviru sloZenog i viSeznacnog
pojma upravljanja imovinom, prije svega iz razloga $to postojeée sistematizacije radnih
mjesta, kao izrazena fragmentacija takvih poslova u okviru razli€itih ustrojstvenih
jedinica koje c¢ine upravnu strukturu Grada Zagreba, ne predvidaju ucinkovite
mehanizme i procese koji bi obuhvatili sve dimenzije obuhvacene pod sintagmom
upravljanje imovinom.

Okolnost da je Grad Zagreb najveca jedinica lokalne samouprave u Republici
Hrvatskoj te, za razliku od ostalih gradova i op¢ina, istovremeno ima status i grada i
Zupanije, svakako dodaje vecu i dublju dimenziju kompleksnosti navedenom problemu.

Upravljanje gradskom imovinom moze se definirati kao sintagmu koja objedinjuje niz
razli€itih kompleksnih i multidisciplinarnih aktivnosti u okviru poslovanja jedinice
lokalne samouprave, a u prilog takvoj konstataciji svakako ide ocjena Drzavnog ureda
za reviziju (nastavno: DUR) prema kojem svega 32 od ukupno 576 jedinica lokalne i
podru¢ne samouprave na podrucju Republike Hrvatske ucinkovito upravlja i raspolaze
nekretninama u svom vlasnistvu. Takva prilicno opcenita i neodredena ocjena stanja
proizlazi iz lzvjeS¢a o obavljenoj reviziji ucinkovitosti upravljanja i raspolaganje
nekretninama jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave Drzavnog ureda
za reviziju objavljenog u ozujku 2016. godine. Buduc¢i da je citirano izvjeS¢e produkt
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sumiranja svih pojedinacnih revizijskih izvje§¢a za razdoblje od 2012. pa do kraja
2014. godine, odredene formulacije o utvrdenim slabostima u upravljanju imovinom
imaju uglavnom univerzalan karakter. Tako se, izmedu ostaloga, navodi kako lokalne
jedinice ne raspolazu podacima o stvarnom stanju imovine kojom upravljaju i
raspolazu, zatim kako nisu ustrojile i ne vode registre imovine, kako nisu utvrdile
namjenu nekretnina s kojima upravljaju te kako u poslovnim knjigama nisu evidentirane
sve poslovne promjene u vezi s nekretninama. Medutim, da bi se pristupilo otklanjanju
naprijed navedenih, a nazalost i brojnih drugih utvrdenih slabosti i nepravilnosti,
osobito se valja osvrnuti na utvrdenje DUR-a prema kojem lokalne jedinice nisu
donijele strategiju upravljanja i raspolaganja nekretninama.

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 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, dalje u tekstu:
ZV) jest sedes materiae u odnosu na sva pitanja kojima se ureduje pravo vlasnistva,
ali u smislu ovog dokumenta posebno je vazno istaknuti odredbe ¢l. 391. istog Zakona
koji propisuje prava i uvjete raspolaganja nekretninama u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave. Tako je u stavku 1. istog Clanka propisano kako se nekretnine u
vlasnistvu JLP(R)S mogu otuditi, odnosno kako se njima moZze raspolagati samo na
osnovu javnog hatjeCaja i uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, dok su stavcima 2. i 3.
propisane iznimke od navedenog pravila.

Prva iznimka odnosi se na situacije u kojima pravo vlasnistva na nekretninama u
vlasnistvu JLP(R)S-a stjeCu Republika Hrvatska i druge JLP(R)S, odnosno pravne
osobe u njihovom pretezitom vlasniStvu, dok se druga iznimka odnosi na raspolaganje
zemljiStem radi formiranja gradevne Cestice, i to ne veceg od 20 % povrSine planirane
gradevne Cestice. Nadalje, u istom smislu valja navesti i odredbe €l. 176. Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19), koji propisuje uvjete pod
kojima su JLP(R)S duzne na zahtjev vlasnika prodati dio zemljiSta radi formiranja
izgradene, odnosno neizgradene gradevne Cestice u skladu s detaljnim planom
uredenja. Kako se navedene iznimke odnose na prilicno ograniCene sluCajeve
raspolaganja nekretninama, misljenje je kako je osobito vazno istaknuti izrazito
ozbiljnu i moguce dalekoseznu posljedicu postupanja protivho odredbama €l. 391. ZV-
a, a ona se odnosi na nistetnost takvih pravnih poslova. Ukratko, prema odredbama
¢l. 323. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15 i 29/18; dalje
u tekstu: ZOO), u slu€aju nistetnosti ugovora svaka je ugovorna strana duzna vratiti
drugoj strani sve ono Sto je primila na temelju takva ugovora, uz potencijalnu
odgovornost za Stetu ugovaratelja koji je kriv za sklapanje nistetnog ugovora. DrZi se
vaznim napomenuti kako mnogi nistetni poslovi mogu postojati i proizvoditi ucinke, ali
prava opasnost sklapanju takvih poslova lezi u okolnosti kako na nistetnost sud pazi
po sluzbenoj duznosti, na nju se moze pozvati svaka zainteresirana osoba, a pravo na
isticanje nitetnosti se ne gasi.

U kontekstu upravljanja imovinom potrebno je ukazati na odredbe ¢l. 35. ZV-a prema
kojem ovlasti za raspolaganje, upravljanje i koriStenje stvarima u vlasniStvu grada kao
jedinice lokalne samouprave imaju gradska tijela u skladu s propisom o ustrojstvu
lokalne i podru¢ne samouprave, uz napomenu kako isti Zakon ne odreduje poblize
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znacenje navedenih pojmova. Takoder, iz odredbi istog ¢lanka proizlazi kako je svatko
tko upravlja stvarima u vlasniStvu Republike Hrvatske, odnosno jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, duzna s istima postupati kao dobar gospodar.

S obzirom na Cinjenicu kako nekretnine kojima Grad Zagreb upravlja predstavljaju
nedvojbeno imovinu najvece vrijednosti u ukupnosti gradske imovine, a uslijed ¢ega je
ista imovina sasvim razumljivo u zaristu pozornosti politicke i Sire javnosti, u nastavku
Ce se uputiti na propise kojima je detaljnije uredeno pravno podrucje raspolaganja
nekretninama. Opci propis obveznog prava, s obzirom na to da u svom opéem dijelu
sadrzi opsezne odredbe kojima se opcenito ureduju temeljni instituti obveznopravnih
odnosa, dok se odredbama posebnom dijela istog zakona ureduju pojedini ugovorni (i
izvanugovorni) odnosi, jest naprijed navedeni ZOO. U kontekstu ovog dokumenta iz
ukupnosti normativnog okvira osobito valja istaknuti posebne propise kojima se
detaljno razraduju pojedini instituti raspolaganja nepokretnom imovinom, a to su Zakon
0 zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11, 64/15 i 112/18) i Zakon o
najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 i 68/18). Tek po razvijanju svijesti 0
normativnom okviru, odnosno posljedicama eventualnog propustanja postupanja po
istome, pristupa se (niSta manje slozenoj) operativnoj izradi i donoSenju opéih, a potom
i pojedinacnih akata i isprava kojima se raspolaze imovinom JLP(R)S-a. Stoga se
uskladenost opéih akata koje donosi Grad Zagreb s viSim propisima koji ureduju
odredena pravna podrucja, moze smatrati jednim od nuznih preduvjeta za ucinkovito
upravljanje imovinom u najSirem smislu.

Medutim, uvazZavaju¢i svu sloZenost operativnih poslova obuhvacenih pojmom
upravljanja imovinom, kao i organizacijsku slojevitost hijerarhijski ustrojene upravne
strukture uvjetovane veli€inom i opsegom poslova u nadleznosti Grada Zagreba, ovdije
je izrazito vazno navesti Odluku o ustrojstvu i djelokrugu gradskih upravnih tijela
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/09, 22/09, 9/12, 4/13, 6/13, 17/13, 24/13, 21/14,
26/14, 23/16, 17/17, 19/17 i 2/19). Navedenom se odlukom, u bitnome, ureduju
ustrojstvo i djelokrug gradskih upravnih tijela te druga pitanja znacajna za njihovo
ustrojstvo i rad. Gradska upravna tijela ustrojavaju se kao uredi, zavodi i sluzbe te Cine
Gradsku upravu u uzem smislu.

2.9.5 Posebno o upravljanju, raspolaganju i evidentiranju imovinom

Strategija upravljanja imovinom u samom nazivu sadrzi pojam upravljanje, koji pojam,
bez obzira na svoje logi¢no i jezitno znacenje u svakodnevnom govoru, valja definirati
upravo u kontekstu ukupnosti svih radnji kojima gradska tijela poduzimaju radnje
kojima se raspolaze pravima i obvezama u odnosu na svu gradsku imovinu u najsirem
smislu. Tako je u Clanku 30. ZV-a odredeno kako je pravo vlasniStva stvarno pravo na
odredenoj stvari koje ovlas€uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje Cini
Sto ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivho tudim
pravima ni zakonskim ograni¢enjima. U stavku 2. istog ¢lanka odredeno je kako vlasnik
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ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja svojom
stvari.

Normativni okvir, a kako je navedeno u prethodnom odlomku, iako koristi pojmove
upravljanja, raspolaganja i koriStenja stvarima u vlasniStvu gradova i opcina, iste
poblize ne odreduje, slijedom ¢ega je potrebno derivirati ovlasti obuhvaéene pojmom
upravljanja iz odredbi drugih propisa, odnosno logickom argumentacijom i razlaganjem
navedenih pojmova. Tako u nedostatku jasno i taksativho odredenih pojmova,
upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih donosenju
odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamijeni i/ili otudivanju gradske imovine, odnosno
evidentiranju prava i obveza te troskova i prihoda koji nastaju s osnova raspolaganja
i/ili koriStenja gradskom imovinom.

Upravljanje imovinom u smislu ove Strategije, a u skladu s naprijed navedenim,
predstavlja pojam najSireg obuhvata u odnosu na sve radnje i aktivnosti koje se odnose
na raspolaganje i evidentiranje gradske imovine, a u nastavku se navode.

a) Raspolaganje imovinom

Najvise dvojbi, a tako i razli¢itih tumacenja i interpretacija, u praksi izaziva upravo
pojam raspolaganja imovinom. Navedena okolnost je, s obzirom na izostanak jasne i
nedvojbene definicije iste sintagme unutar normativnog okvira te s obzirom na
Cinjenicu da se imovini pristupa iz razliitih perspektiva, i to od pravne i
racunovodstvene pa do ekonomske i politicke, prili€no razumljiva. Stoga ¢emo se u
nastavku osvrnuti na dvije bitne dimenzije raspolaganja imovinom koje valja jasno i
nedvojbeno razdvojiti u sadrzajnom smislu pojma, ali i u odnosu na koristenje i
razumijevanje istog pojma u smislu izrade opc¢ih akata, odnosno u smislu jasnog i
nedvojbenog odredivanja nadleznosti i opsega poslova od strane razliCitih upravnih
tijela u organizacijskoj strukturi Grada Zagreba. U tom je smislu vazno razlikovati
raspolaganja u stvarnopravnom, od raspolaganja u obveznopravnom smislu.

b) Raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu

U kontekstu ove Strategije odnosi se na sve radnje kojima se, prije svega, odlu€uje o
stjecanju ili otudivanju gradske imovine. Takoder, navedena kategorija u teorijskom
smislu podrazumijeva i ograni¢ena stvarna prava na tudim stvarima koja obuhvacaju
pravo sluznosti, pravo gradenja, pravo iz stvarnog tereta i zalozno pravo. Napomene
radi, a uvazavajuci okolnost kako ova Strategija predstavlja sveobuhvatni dokument
na nacelnoj razni, navodi se kako bi se za dublju analizu prava sluznosti trebali proSiriti
normativni okvir na sve posebne propise kojima se ureduje podrucje upravljanja i
gospodarenja Sumama, vodama, poljoprivrednim zemljiStem, cestama, turistiCkom i
ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije,
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elektroni¢kim komunikacijama ili koncesijama. Medutim, kako bi se zadrzao fokus na
bithome, pod pojmom raspolaganja imovinom u stvarnopravnom smislu, u smislu ove
Strategije, misli se prije svega na stjecanje i otudenje nekretnina u viasniStvu Grada
Zagreba. Nadalje, isto podrucje valja proSiriti na sukcesivno poduzimanje svih radnji
koje se odnose na stvarnopravno raspolaganje nekretninama, i to od donoS$enja
politiCkih odluka i sastava pojedinacnih akata, isprava ili ugovora kojim se stjecCu ili
otuduju gradske nekretnine, do provodenja svih potrebnih knjiznih upisa u zemljiSne
knjige i/ili druge javne upisnike u skladu s posebnim propisima. S obzirom na opseg i
Sirinu stru¢nih znanja potrebnih za zakonito i ucinkovito provodenje navedenih
poslova, pozeljno je da isti budu sistematizirani u okviru jednog upravnog tijela Grada
Zagreba, uz omogucavanje pristupa nadleznim sluzbenicima svim bazama podataka i
aplikativnim rjeSenjima Grada Zagreba koji sadrze relevantne podatke o
stvarnopravnom stanju nekretnina, odnosno podatke koji mogu biti od odluc¢nog
utjecaja na sredivanje imovinskopravnih odnosa izmedu Grada Zagreba i treCih osoba.
Navedena ovlastenja i pravo pristupa osobito je potrebno omoguciti sluZbenicima
ustrojstvene jedinice za poslove evidentiranja gradske imovine, i to prije svega iz
razloga Sto takvo evidentiranje predstavija nuzZni preduvjet sredivanju
imovinskopravnih odnosa.

c) Raspolaganje imovinom u obveznopravnom smislu.

Prije svega, u idealnim okruzju bi raspolaganje u obveznopravnom smislu veé
podrazumijevalo da su nekretnine kojima se raspolaze uknjizene u zemljiSne knjige,
da je Grad Zagreb njihov jedini vlasnik te da su navedene okolnosti uredno i
sistemati¢no evidentirane u za to predvidenoj bazi podataka. Medutim, uvazavajuci niz
¢imbenika, a od kojih se osobito istice kako je vecina nekretnina kojima Grad Zagreb
upravlja u posjedu Grada Zagreba na temelju pravnog sljedniStva u odnosu na bivse
drzavno i drustveno uredenje ili ih je stekao izravno na temelju izriCite zakonske
odredbe, ne mozZe se ocCekivati da se iste automatizmom evidentiraju u zemljiSnim
knjigama, internim bazama podataka ili u drugim javnim upisnicima.

Medutim, bez obzira je li Grad Zagreb knjizni ili vanknjizni vlasnik nekretnina kojima
upravlja, iste se daju na koristenje ili uporabu tre¢im osobama. Neke od tih osoba su
upravo ustanove osnovane za 0dgoj, obrazovanje, sport ili poslove zdravstvene skrbi
kojima se zadovoljavaju zakonom propisane javne potrebe i podruc¢ja u nadleznosti
Grada Zagreba, dok su neke dane na upravijanje razliitim trgovackim drustvima
kojima je Grad Zagreb osnivaC. Takoder, neke nekretnine mogu biti dane na uporabu
ili koriStenje fiziCkim i pravnim osobama za izvrSavanje poslova u podrucju socijalne
skrbi ili sporta, dok neke mogu biti orijentirane isklju€ivo za stvaranje viska vrijednosti,
odnosno povecanje gradskih prihoda.

Ne ulazedi posebno u sve stvarne i potencijalne situacije u kojima nekretnine mogu biti
dane na koridtenje treéim osobama, u smislu ove Strategije osobito valja obratiti
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pozornost na davanje na koristenje ili uporabu stanova, poslovnih prostora i javnih
povrsina u vlasnistvu Grada Zagreba.

d) Evidentiranje imovine

Upravljanje imovinom obuhvaca i podrazumijeva multidisciplinarni pristup stru¢njaka
raznih profila i nuzno podrazumijeva suradnju koju nije jednostavno normirati
utvrdenjem nadleznosti i postupaka u okvirima odluke o ustrojstvu i djelokrugu rada
upravnih tijela. Takvi poslovi i aktivnosti mogu se promatrati iz stvarnopravne,
obveznopravne, ekonomske, raCunovodstvene, strateSke, politicke ili geodetske
perspektive, ali jedini ispravan nacin upravljanja imovinom podrazumijeva uvazavanje
svih navedenih dimenzija i njihovo ucinkovito inkorporiranje u radne procese.

Stoga je evidentiranje imovine, iako u obuhvatu pojma upravljanja imovinom, potrebno
od istog jasno pojmovno i sadrzajno razgraniciti. Prije svega, svu gradsku imovinu
potrebno je evidentirati putem jedinstvenog i sveobuhvatnog organizacijskog mjesta
evidentiranja imovine s unaprijed utvrdenim identifikacijskim parametrima, $to svakako
valja percipirati kao nuzan preduvjet koji posljedicno prethodi evidentiranju svih
raspolaganja odredenom jedinicom (ili kompleksom) imovine. Tek kada se zadovolje
navedene sukcesivne i medusobno povezane radnje, moze se ocekivati kako ¢e svi
izvjestaji iz takve baze podataka davati toCne i potpune podatke po portfeljima imovine,
i to od broja i vrste imovine pa do prihoda i troSkova vezanih za istu.

Ucinkovito evidentiranje svakako podrazumijeva azurno i potpuno evidentiranje svih
poslovnih dogadaja vezanih za neku jedinicu imovine koje bi trebalo postici
ustrojavanjem organizacijskih procesa, kao i pratecih mehanizama kojima bi se
osiguralo njihovo provodenije.

2.9.6 Posebno o stjecanju vlasnistva na temelju zakona

U skladu s odredbama ¢Clanka 114. ZV-a, vlasniStvo se moze ste¢i na temelju pravnog
posla, odluke suda ili drugog nadleznog tijela, nasljedivanjem i na temelju zakona. lako
Grad Zagreb moze steci vlasnistvo na svim navedenim pravnim temeljima, u nastavku
Ce se posebno istaknuti i naglasiti stjecanje vlasniStva na temelju zakona. Ovaj nacin
stjecanja osobito je vazno istaknuti s obzirom na stjecanje vlasniStva posebnih portfelja
nekretnina koje, s obzirom na svoju raznolikost, brojnost i znacajne financijske izdatke
u odnosu na iste, zauzimaju znacajan udio u ukupnosti gradske imovine.

IzvrSimo li nasumicno uvid u zemljiSnoknjizno stanje groblja, cesta, parkova, igralista
ili biciklistickih staza bilo koje jedinice lokalne samouprave u Republici Hrvatskoj, a
tako i Grada Zagreba, moze se ucCiniti da navedena imovina pripada nizu razli€itih
pravnih i/ili fizickih osoba od kojih su brojne prestale postojati ili predstavljaju relikt
bivSeg drustvenopolitickog uredenja. Medutim, gotovo sve navedene nekretnine, kao i
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niz drugih nekretnina koje se navode ovdje radi rastereCenja teksta Strategije od
nepotrebnog nabrajanja, u vlasni$tvu su jedinica lokalne samouprave na podrucju kojih
se nalaze upravo na temelju izriCite zakonske odredbe.

Takva odredba sadrzana je u ¢lanku 61. Zakona o komunalnom gospodarstvu (NN
68/18 i 110/18; dalje: ZKG), prema kojoj je komunalna infrastruktura javno dobro u
opc¢oj uporabi u vlasnistvu odnosno suvlasnistvu jedinice lokalne samouprave i/ili
osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, a stjeCe status javnog dobra u opcoj uporabi
danom njezine izgradnje, uredenja odnosno stupanja na snagu odluke o proglasenju
javnog dobra u opcoj uporabi.

Nadalje, komunalnu infrastrukturu, u skladu s ¢lankom 59. ZKG-a, €ine:

e nerazvrstane ceste

e javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila
e javna parkiralista

e javne garaze

e javne zelene povrSine

e gradevine i uredaji javne namjene

e javnarasvjeta

e groblja i krematoriji na grobljima i

e gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

Svaka od prethodno taksativho navedenih kategorija detaljnije je definirana i/ili
razradena odredbama ¢lanka 60. istog Zakona.

Stvarnopravni status komunalne infrastrukture odreden je u ¢lanku 61. ZKG-a u skladu
s kojim je komunalna infrastruktura javno dobro u opc¢oj uporabi u viasniStvu odnosno
suvlasniStvu jedinice lokalne samouprave i/ili osobe koja obavlja komunalnu djelatnost.
Takoder valja navesti kako se komunalna infrastruktura evidentira u katastru i upisuje
u zemljiSne knjige kao neotudivo vlasnistvo odnosno suvlasnistvo jedinice lokalne
samouprave na Cijem se podruCju nalazi i/ili javnog isporucitelja koji upravlja
komunalnom infrastrukturom, neovisno o postojanju upisa vilasnistva i/ili drugih
stvarnih prava treCe osobe.

Potonje je osobiti vazno istaknuti jer citirane zakonske odredbe propisuju kako
odredena komunalna infrastruktura moze biti u vlasnistvu Grada Zagreba, ali i u
vlasnistvu i/ili suvlasnistvu druge osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, Sto
svakako valja uzeti u obzir prije donoSenja odluka i akata kojima se stvarnopravno
stanje komunalne infrastrukture evidentira u katastru, odnosno upisuje u zemljiSne
knjige. Postupak evidentiranja i upisa utvrden je u ¢lanku 132. ZKG-a i predstavlja
iznimku od redovnog postupka propisanog propisima kojima se ureduje katastar
zemljiSta i nekretnina, vlasnistvo i druga stvarna prava te zemljiSne knjige.
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2.9.7 Zakoni i drugi propisi

a) Normativni okvir — taksativni dio

Kompleksnost problematike upravljanja imovinom izrazena i kroz Siroku normativnu
pokrivenost zakonima i drugim propisima. U ovoj Strategiji navode se samo najbitniji:

1. Ustav Republike Hrvatske (Narodne novine 56/90, 135/97, 8/98, 113/00,
124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10 i 5/14)

2. Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine 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

3. Zakon o Gradu Zagrebu (Narodne novine 62/01, 125/08, 36/09, 119/14 i 98/19)

4. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (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,
143/121152/14)

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

6. Zakon o najmu stanova (Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 i 68/18)

7. Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine 125/11,
64/15 i 112/18)

8. Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine 68/18 i 110/18)

9. Zakon o cestama (Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14 i 110/19)

10.Zakon o grobljima (Narodne novine 19/98, 50/12 i 89/17)
11.Zakon o nasljedivanju (Narodne novine 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15 i
14/19)

12.Zakon o uredenju imovinsko-pravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (Narodne novine 80/11)

13.Zakon o SrediSnjem registru drzavne imovine (Narodne novine 112/18)
14.Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine 63/19)

15. Zakon o javnom biljezniStvu (Narodne novine 78/93, 29/94, 162/98, 16/07,
75/09 i 120/16)

16.Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 112/18)

17.Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i
98/19)

18.Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)
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19.Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke
vladavine (Narodne novine 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),

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

21.Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (Narodne novine 66/09, 151/03,
157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15,
44/17 190/18)

22.Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine 86/12,
143/13, 65/17 1 14/19)

23.Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine 74/14, 69/17 i
98/19)

24.Zakon o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji
(Narodne novine 121/17 i 98/19)

25.Zakon o gradevinskoj inspekciji (Narodne novine 153/13)

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

27.Zakon o proracunu (Narodne novine 87/08, 136/12 i 15/15)

28.Zakon o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine 73/13, 99/13, 148/13,
153/13, 143/14, 115/16, 106/18 i 121/19)

29.Zakon o autorskom pravu i srodnim pravima (Narodne novine 167/03, 79/07,
80/11, 125/11, 141/13, 127/14, 62/17 i 96/18)

30.Zakon o sustavu civilne zastite (Narodne novine 82/15 i 118/18)

b) Podzakonski opéenormativni akti

1. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa
i projekata od interesa za opée dobro koje provode udruge (Narodne novine 26/15)

2. Pravilnik o proraCunskom raCunovodstvu i raCunskom planu (Narodne novine
124/14, 115/15, 87/16, 3/18 i 126/19)

3. Uredba o stambenom zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradalih i nestalih
hrvatskih branitelja te hrvatskih ratnih vojnih invalida i dragovoljaca iz Domovinskog
rata (Narodne novine 78/13 i 57/18)

4. Jedinstvena metodolosko-nomotehniCka pravila za izradu akata koje donosi
Hrvatski sabor (Narodne novine 74/2015)
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c) Opdéi akti Grada Zagreba

1. Statut Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 23/16, 2/18 i 23/18)
2. Odluka o komunalnom redu (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 14/19)

3. Odluka o najmu stanova (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/09, 3/12, 15/12 i
22/13)

4. Odluka o najmu javno najamnih stanova (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/09,
22/09-Clanak 36. Odluke o najmu stanove i 26/14)

5. Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 15/12, 16/13, 24/13, 4/16 i 7/18)

6. ZakljuCak o visini slobodno ugovorene najamnine (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 26/09, 13/12 i 25/13)

7. Zaklju€ak o visini najamnine za javno najamne stanove (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 1/14)

8. Odluka o davanju u zakup i na drugo koriStenje javnih povrSina (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 9/15 1 17/16)

9. Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 10/12, 3/18, 6/19 i 18/19)

10.Odluka o mjestima za trgovinu na malo izvan prodavaonica i trznica i mjestima
za ugostiteljsku djelatnost izvan trznica koje se obavljaju u kioscima (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 21/14 1 9/17)

11.Odluka o mjestima za trgovinu na malo izvan prodavaonica i trznica koja se
obavlja na pokretnim napravama (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/09, 9/16,
12/16, 15/16, 23/16, 9/17, 24/17 i 28/18)

12.0Odluka o gradevinskom zemljistu (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/13,
16/14, 26/14, 2/15, 5/15, 25/15 i 5/18)

13.Odluka o nacinu ustupanja gradevinskog zemljiS§ta za stambeno zbrinjavanje
Clanova obitelji smrtno stradalog, zato€enog ili nestalog hrvatskog branitelja iz
Domovinskog rata i HRVI iz Domovinskog rata (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
23/18)

14.Pravilnik o financiranju udruga iz proraCuna Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 19/19)
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15.Pravilnik o dodjeli gradskih prostora na koristenje udrugama (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 16/2015, 5/2016, 18/16 i 16/17)

16.Pravilnik o kriterijima za odredivanje zakupnina i naknada za koriStenje javnih
povrSina za postavljanje kioska, pokretnih naprava, privremenih gradevina,
komunalnih objekata u opcoj uporabi, organiziranje manifestacija i organizaciju
gradilita (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 19/15, 27/15, 14/16 i 20/16)

17.ZakljuCak o dodjeli gradskih prostora na koristenje (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 23/15, 26/15, 5/18, 18/18 i 26/18)

18.Odluka o donoSenju prostornog plana Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-prociS¢eni tekst, 22/17 i 3/18-procisceni
tekst)

19.Odluka o donoSenju Generalnog urbanisttkog plana grada Zagreba (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-procis¢eni tekst)

20.Odluka o donosenju Generalnog urbanisti¢kog plana Sesveta (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 14/03, 17/06, 1/09, 7/13, 19/15 i 22/15-prociSceni tekst)

21.0Odluka o nerazvrstanim cestama (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 18/13,
16/14, 25/15, 2/17, 7/18 i 20/18 - prociSceni tekst)

22.Pravilnik o nacinu vodenja baze podataka Upravljanje imovinom Grada
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 4/16 i 7/16)

23.Proracun Grada Zagreba za 2019. i Odluka o izvrSavanju proracuna Grada
Zagreba za 2019. (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 28/18 i 20/19)

24.0dluka o preuzimanju Sportskih objekata u drustvenom vlasnistvu na podrucju
Grada Zagreba u vlasnistvo Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 14/93)

25.0dluka o nacinu upravljanja i koristenja Sportskih gradevina u vliasnistvu Grada
Zagreba (Sluzbeni glasnik 6/10, 12/10, 5/11, 15/11, 22/15, 25/15, 2/17, 9/17,
4/19, 13/19 18/19)

26.Zaklju¢ak (Razvojna strategija Grada Zagreba za razdoblje do 2020.) (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 18 /17)

27.ZakljuCak o kriterijima za odredivanje zakupnine za poslovni prostor (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 6/16, 11/16 i 13/17)

28.Zaklju¢ak o provodenju projekta ,Gradski vrtovi“ (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 9/13 1 25/13)

29.Zaklju€ak o utvrdivanju jedinicnog iznosa zakupnine i nacinu placanja
zakupnine za gradevinsko zemljiste (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 2/17)

30.Zaklju¢ak o preuzimanju Sportskih objekata i drugih nekretnina u vlasnistvo
Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 2/96, 8/09)
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2.10 Opéi podaci o Gradu Zagrebu

Grad Zagreb, kao glavni grad Republike Hrvatske, samostalna je teritorijalna i upravna
jedinica s polozajem Zupanije koja u svom sastavu ima 70 naselja, 50 katastarskih
opcina i prostire se na povrsini od 641 km? te prema popisu iz 2011. godine ima
790.017 stanovnika?®,

Organizacijsku strukturu Grada Zagreba u Sirem smislu ¢ine: Gradonacelnik, Gradska
skups$tina Grada Zagreba, mjesna samouprava, gradski uredi, zavodi i sluzbe, gradske
ustanove i gradska trgovacCka drustva. Zakonima su uredene nadleznosti i djelokrug
rada svakog od upravnih tijela, Statutom Grada Zagreba, te gradskim odlukama,
zaklju€cima i drugim aktima navedenim u prethodnom poglavlju. Pored samoupravnog
djelokruga Grada Zagreba svakako treba spomenuti i povjerene poslove drZzavne
uprave.

Zagreb kao glavni grad i s velikim udjelom gospodarske aktivnosti predstavlja izrazito
veliki potencijal za Republiku Hrvatsku, pa se otuda 1/3 BDP-a ostvaruje na podrucju
Zagreba.

Pokazatel] Grad Z b Republik Grad Zagreb
okazate rad Zagre epublika
] ’ Hr\eatska /Rl ()
Broj stanovnika (procjena sredinom 2018.) 804 507 4 087 843 19,2
Povrsina (kopno, km2) 641 56 594 11
Broj stanovnika po km?2 (2018.) 1255 72 ;
BDP (mil. eura, 2016.) 15685 46 663 33,6
BDP po stanovniku (eura, 2016.) 19 546 11184 174,8
Broj ukupno zaposlenih osoba (prosinac
380 660 1424 409 26,7
2018.)
Prosje€na mjesecéna ispla¢ena neto placa
: 7 158 6 189 115,6
(u kunama, prosinac 2018.)
Registri I
eglgtr|rana nezaposlenost 17 450 148 919 117
(prosinac 2018.)
Stopa registrirane nezaposlenosti
. 4,4 9,5 -
(prosinac 2018.)

Tablica 1 - Osnovni makroekonomski pokazatelji grada Zagreba i Republike Hrvatske

Organizacijska struktura s viSe stotina ustrojstvenih jedinica predstavlja izuzetno
kompleksu matricu i izazov za ucinkovitu organizaciju poslovanja Grada. Krajem 2019.
godine samo Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada ima ukupno
25 ustrojstvenih jedinica

18 Prema podacima DZS, Zagreb, 2011. Popis stanovnistva.
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3 ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA | RASPOLAGANJA
NEKRETNINAMA

3.1 Opis postojeceg stanja

Klju€na pretpostavka za ucinkovitije upravljanje imovinom Grada Zagreba je postojanje
azurne i sveobuhvatne evidencije o svim pojavnim oblicima imovine Grada. Na tom
tragu gradonacelnik Grada Zagreba je 24. veljace 2016. godine donio Pravilnik o
nacinu vodenja baze podataka Upravljanje imovinom Grada.

Baza podataka izradena je kao WEB aplikacija i sukladno odredbama Pravilnika,
koriste je sva upravna tijela Grada Zagreba za potrebe evidentiranja poslovnih
dogadaja iz svoje nadleznosti. Poslovne podatke koji nastaju u svezi s koridtenjem
nekretnina u vlasnistvu Grada Zagreba, odnosno nekretnina pod upravljanjem Grada
Zagreba, u bazu podataka upisuju i azuriraju gradska upravna tijela koja u obavljanju
poslova iz svoje nadleznosti stvaraju poslovne podatke koji se evidentiraju u pojedinoj
programskoj cjelini - modulu.
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U 3. ¢lanku Pravilnika opisane su programske cjeline odnosno moduli aplikacije
Upravljanje imovinom i obveze unosa, odrzavanja i azuriranja podataka upravnih tijela
koje u svojoj nadleznosti imaju pojedine pojavne oblike imovine.

Rezultat primjene Pravilnika kroz protekle Cetiri godine ukratko se moZe opisati kao
djelomi¢no postignuce zacrtanog cilja da se na jednom mjestu vodi sveukupna
evidencija gradske imovine.

Naime, krajem 2019. godine u bazi podataka 'Upravljanje imovinom' evidentirano je
cca 12.000 jedinica imovine Sto je tek dio od sveukupno ocekivanog broja jedinica
imovine.

U modulu 'Registar nekretnina' fokus je na pet grupe nekretnina i to: zemljista, zgrade,
stanove, poslovne prostore i sklonista. U 'Modulu upravljanja' pod 'Ostala upravljanja’
omoguceno je vodenje podataka o koriStenju nekretnina za potrebe gradskih upravnih
tijela, mjesne samouprave, zdravstva, sportskih objekata, objekata kulture, objekata
socijalne skrbi, odgojno-obrazovnih objekata, reprezentativnih objekata i objekata
izvan podrucja grada Zagreba.

Potrebno je evidentirati nekretnine komunalne infrastrukture, koje su po Zakonu o
komunalnom gospodarstvu (u nastavku: ZKG) postale javno dobro u opcoj uporabi u
neotudivom vlasniStvu jedinice lokalne samouprave. Evidencija komunalne
infrastrukturu sadrzi: naziv i vrstu komunalne infrastrukture, podatak o katastarskoj i
zemljiSnoknijiznoj Cestici i katastarskoj opcini na kojoj se komunalna infrastruktura
nalazi, podatak o vlasniStvu komunalne infrastrukture i osobi koja njome upravlja i
podatke o zatraZenim i izdanim dozvolama za uredenje, gradenje i uporabu komunalne
infrastrukture, radnjama poduzetim u svrhu rjeSavanja imovinskopravnih odnosa i
statusa komunalne infrastrukture i aktima s tim u vezi.

Obilaskom gradskih ureda tijekom druge polovice 2019. godine, ustanovljeno je da je
vecina njih, umjesto evidentiranja podataka unutar aplikativhog rieSenja, sama kreirala
tabliCne prikaze podataka (excel tablice), u kojima vode one pojavne oblike imovine
koji su u njihovim nadleznostima. Predmetne tablice po svome sadrZaju nisu baze
podataka, jednostavnog su formata s relativno malim potencijalom evidentiranja
poslovnih dogadaja u odnosu na potrebe gradskih upravnih tijela.

Vodenje tabli¢nih prikaza o imovini Grada Zagreba, umjesto evidentiranja podataka u
aplikativnom rjeSenju, dijelom proizlazi iz kompleksnosti samog poslovnog okruzenja i
velikog broja portfelja koji su predmet upravljanja, a dijelom iz €injenice da su
nadleznosti pojedinih upravnih tijela nedostatno opisane u propisima koji prate
ustrojstvo i organizacijsku strukturu svih upravnih tijela Grada Zagreba, Sto se posebno
uoCava u situacijama kada su pojedini procesi i aktivnosti zajednicki za vise upravnih
tijela, a razgranienja dijelova aktivnosti i procesa izmedu pojedinih upravnih tijela nisu
definirana i kao rezultat se pojavljuje negativna nadleznost izmedu upravnih tijela.
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3.2 Postojeéi pojavni oblici nekretnina

Kod analize stanja bitno je razluciti $to je u fokusu i iz kojeg se aspekta promatra neka
imovina. Npr. jedan je pogled sa strane gradana kada ga zanima gdje se sve u njegovoj
blizini nalaze ljekarne (bez obzira u €ijem su vlasnistvu ili na upravljanju), dok Grad
Zagreb zanimaju iz aspekta upravljanja imovinom samo ljekarne koje su u njegovom
vlasnistvu i na raspolaganju. U pogledu namjene nekretnina podijele su bile razliCite u
pojedinim periodima. Tako su planirane namjene iz 1971. ili pak 1986. godine, bile
sasvim drugacije od zadnje definiranih namjena po prostornim planovima iz npr. 2013.

godine:

Planirana namjena 1971
Stanovanje - visoka izgradnja
Stanovanje - mjeSovita izgradnja
Stanovanje - niska izgradnja
Rezervati za buducéi razvoj

Centralne - poslowe zone

Poslowo - stambene zone

Zone i objekti jame namjene
Cista industrija

Necista industrija

Servisi i skladista
Specijalna namjena

Sume, zastitno zelenilo i parkovi
Gradski parkowvi
Parkovi vec¢ih stambenih podrucja

Sportske i rekreacione powsine

Poljoprireda i slobodne powsine

Vodene powsine

Vodozastitne powsine

Osnowne Skole

Skole Il stupnja

Bolnice

Domowvi zdraJja i ostale zdravstvene
ustanove

Socijalne ustanove

Turisticko ugostiteljski sadrzaji
Autoputovi sa zastitnim powSinama

Osnowna uli¢na mreza sa zastitnim
powrSinama
Zeljeznica

Planirana namjena 1986
Radne zone

Jawa namjena

Zone mjeSovite namjene
Sportska igralisSta
Sportske i rekreacijske
powr§ine

Studentski, dacki i
mirovinski domowi
Kultura

Skole

Srednje Skole
Sweuciliste

Nauka

Administracija
Crkva

Dzamija
Zdravstvo

Ulice i prometni objekti i
powsine

Objekti i koridori
zeljeznice

Sume

Parkovi i park Sume
Rasadnici

Groblja
Vodene powsine

Vodene powsine -
powemeno pod vodom
Vodozastitna podrucja
Komunalni objekti i
powsine

Specijalna namjena

Neuredeno

Planirana namjena 2013
Stambena i mjeSovita namjena

Jawna i druStvena namjena
Gospodarska namjena
Sport i rekreacija

Jawne zelene powrsine

Posebna namjena

Groblja
Promet
Infrastruktura
Vode

Poljoprivreda, zastitno zelenilo,
neuredeno, ostalo
Sume

Tablica 2 - Planirana namjena nekretnina kroz razdoblja

Prema Zakonu o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske
(NN 94/13), Clanak 4., prepoznati su sljedeci pojavni oblici drzavne imovine (u
skracenom obliku):
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poljoprivredno zemljiste

turisticko i ostalo gradevinsko zemljiste

Sume, Sumska zemljiSta i objekti

stanovi u vlasnistvu Republike Hrvatske

poslovni prostori u vliasniStvu Republike Hrvatske

rudna blaga sukladno posebnom zakonu

ceste, autoceste, zeljezniCke pruge i mostovi zajedno s pripadaju¢im zemljisStem

imovina koja je imala vojnu namjenu

imovina koja ima vojnu namjenu

10 drzavna imovina u odnosu na koju sindikati zahtijevaju prijenos prava vlasnistva

11.drzavna imovina sukladno Zakonu o potvrdivanju Ugovora o pitanjima sukcesije

12.nekretnine za koje je u tijeku postupak utvrdenja prava vlasniStva sukladno
Clanku 77. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunistiCke vladavine

13.nekretnine koje se u zemljiSnim knjigama vode kao drustveno vlasnistvo i
opc¢enarodna imovina

14.nekretnine koje nisu procijenjene u postupku pretvorbe

15.zgrade drzavnih institucija

16.rezidencijalne nekretnine

17.nekretnine koje se nalaze pod zastitom UNESCO-a, arheoloSka nalazista,
muzeji, kulturno dobro

18. prihodi drzavnog proracuna koji se ostvaruju na temelju naplacivanja naknada
za koriStenje drzavne imovine

19. sportski objekti koji su vlasniStvo Republike Hrvatske

20.vrijednosni papiri

21.pokloni drzavnim duznosnicima u vrijednosti vecoj od 500,00 kuna

22.umjetnine

23.novac, novc€ani ekvivalenti, Stedni ulozi, zlatne poluge, medunarodne devizne
pricuve

24.0duzeta imovina ostvarena kaznenim djelima i prekrSajem

25. elektroni¢ka komunikacijska infrastruktura i druga povezana oprema

26. patenti ustupljeni Republici Hrvatskoj i licencije

27.potrazivanja Republike Hrvatske prema drugim drzavama, fizickim i pravnim
osobama

28.sluzbena vozila, plovila i zrakoplovi u vlasniStvu Republike Hrvatske

29.imovina dana na koristenje bivSim drustveno-politiCkim organizacijama

30.imovina u obliku dionica i poslovnih udjela u trgovackim drustvima

31.robne rezerve Republike Hrvatske

32.riblji fond i divlja¢

33.pojavni oblici imovine kojima su vlasnici ustanove kojima je osnivaC Republika
Hrvatska

34. epikontinentalni pojas i ribolovno zasti¢eni pojas

35.vodne gradevine

36. ostali pojavni oblici imovine u viasnistvu Republike Hrvatske.

©CeNOhWDNE
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Kako je navedeni Zakon prestao vaZziti i donesen je novi, koji na ovaj nacin ne definira
pojavne oblike imovine, ve¢ kroz Racunski plan proraCuna za JLS, to je za potrebe
JLS-a neophodno definirati pojavne oblike koji ¢e biti u skladu s trazenim Racunskim
planom, te biti praktiéno upotrebljivi u svakodnevnom radu JLS-a, a posebice iz
upravljacke perspektive.

3.3 Razrada oblikai vrsta nekretnina

Na temelju svega iznesenog predlaZe se sljiedeca razrada oblika i vrsta nefinancijske imovine,
a posebno nekretnina, grupirano kroz najviSu razinu (portfelja), dok je detaljna razrada (na
potporfelje) sadrzana u Prilogu 1a Strategije:

stambeni objekti

poslovni prostori

zemljiste

komunalna infrastruktura

objekti gradske uprave

objekti mjesne samouprave

sklonista

sportski objekti

. domovi

10. objekti predskolskih ustanova

11.objekti ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja
12. objekti srednjoSkolskih ustanova i u¢eni¢kih domova
13. objekti kulture

14.objekti zdravstva

15. objekti socijalne skrbi

16.dionice

17.trgovacka drustva

18.ustanove

19. ostala imovina.

©CoeNObhwWDdE

Razrada portfelja u skladu je s novim upravljackim pristupom evidentiranja i upravljanja
imovinom JLS-a, koja se dijelom oslanja na definicije pojavnih oblika imovine prema
navedenom Zakonu o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike
Hrvatske, Zakonu o SrediSnjem registru drzavne imovine (NN 112/18), a posebno
prema iskustvima iz rada jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u
Republici Hrvatskoj. Nadalje, uvazene su i definicije za dostavljanje i vodenje podataka
u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu rauna Raunskog
plana za proracunsko racunovodstvo (Racunski plan i vezna tablica s portfeljima
sadrzani su u Prilogu 1a i 1b Strategije).
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3.3.1 Upravljanje i raspolaganje stanovima u vlasnistvu Grada Zagreba

Gradski stambeni fond, prema lzvjesStaju o stanju imovine na dan 31.12.2018., Cini
4.886 stanova u vlasnistvu Grada Zagreba, povrsine 236.559,34 m?, 202 stana ukupne
povrSine 8.610,43 m?, suvlasni§tvo Grada Zagreba i tre¢ih osoba, te 2.188 stanova
povrSine 174.123,45 m?, u vlasniStvu Zagrebackog holdinga d.o.o. i Zagrebacke
stanogradnje d.o.o., kojima Grad Zagreb upravlja temeljem ugovora o najmu
sklopljenih sa Zagrebackim holdingom d.o.o. i Zagrebackom stanogradnjom d.o.o.

Podatak o broju stanova u gradskom stambenom fondu kojim upravlja Grad Zagreb,
nije identiCan sa brojem stanova, kada se navodi raspolaganje stanovima u
obveznopravnom smislu stanovanja, obzirom da se odredeni, manji broj stanova,
koristi i za druge namjene, a ne samo za stanovanje.

Kao jedan od primjera stana koji se ne koristi za stanovanje je stan na adresi Trg bana
Josipa Jelaci¢a 3, povrSine 154,38 m2, ID NEK 25876, a koji stan koristi Javha
ustanova Maksimir za potrebe edukativhog centra s ciliem informiranja i edukacije
gradana o vrstama i svojstvima gljiva te razvijanje svijesti o potrebi oCuvanja okolisa i
bio raznolikosti krajobraza i stalnim izlozbenim prostorom za prezentaciju zive gljive
"Bogatstvo svijeta gljiva". Podaci o koriStenju predmetnog stana evidentirani su u
poslovhom, a ne u stambenom upravljanju. Jo§ 15 stanova se koristi za druge
namjene.

Isto tako za potrebe stanovanja, pored stanova je evidentiran i odredeni broj jedinica
imovine: kuca, soba, stambena zgrada, izgradeno zemljiste.

Na dan 31.12.2018. u stambenom upravljanju, odnosno s namjenom stanovanja,
evidentirano je 5.078, stanova te ostalih jedinica imovine (vlasni$tvo/suvlasnistvo),
ukupne povrSine 235.705,57 m? kao i 2.187 stanova u vlasniStvu Zagrebackog
holdinga d.o.o.

Obvezno-pravni odnos najmodavca i najmoprimca u svezi KkoriStenja stana,
prvenstveno polazeci od steCenih prava prema ranije vaze¢em Zakonu o stambenim
odnosima, odreduje Zakon o najmu stanova.

Grad Zagreb, sukladno pozitivnim propisima, daje u najam stanove uz pla¢anje
zasti¢ene najamnine: za korisnike koji se koriste stanovima izgradenim sredstvima
namijenjenim za rjeSavanje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, koji se
koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja, koji su imali pravni
polozaj nositelja stanarskog prava na stanu te ostali korisnici odredeni posebnim
propisom.

Sukladno Odluci o najmu stanova isti se daju u najam na temelju Konacne liste reda
prvenstva za davanje stanova u najam utvrdene po provedenom javhom natjecaju, te
izvan liste reda prvenstva osobama, uz ispunjenje uvjeta odredenih pozitivhim
propisima.
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Grad Zagreb se kroz javni najam stanova aktivno ukljucio u mjere rjeSavanje problema
nastalih povecanjem kratkoro¢nih najmova stanova $to je dovelo do smanjenja
dostupnosti stanova za dugoroCni najam i prouzrocilo rast cijena stanovanja u mnogim
gradovima ukljucCujuci i u Zagrebu.

Iznajmljivanje javnih stanova ispod trziSnih cijena mjera je koju mnoge drzave EU sve
CeSc¢e odabiru kako bi povecale dostupnost stanovanja gradanima.

Odlukom o najmu javno najamnih stanova, kao novi model stambene politike Grada,
ureduju se uvjeti, postupak i mjerila za davanje u najam javno najamnih stanova kojima
upravlja Grad Zagreb.

Javno najamni stanovi daju se u najam iskljuCivo na temelju javnog natje€aja, a
najamninu odreduje gradonacelnik Zakljuckom o raspisivanju NatjeCaja za davanje u
najam javno najamnih stanova i odredivanju visine mjesecne najamnine

Stambeni portfelj je u cijelosti evidentiran u bazi podataka Upravljanje imovinom Grada
Zagreba i to kako u stvarnopravnom pogledu u Modulu nekretnine, tako i u obvezno
pravnom pogledu u modulu Stambeno upravljanje. Svi ugovor o hajmu generiraju se
automatski iz aplikacije a isto tako sklopljeni ugovori o najmu stanova se registriraju u
modulu pod nazivom Registar ugovora.

Poslove utvrdivanja i naplate najamnine (zasti¢ene i slobodno ugovorene), za stanove
u imovini Grada, obavlja Gradsko stambeno komunalno gospodarstvo d.o.0. (GSKG),
a istim poslovima je obuhvaéeno redovito mjeseéno obraCunavanje i fakturiranje
najamnine s obraCunom zakonskih zateznih kamata na zakasnjele uplate, knjizenje
uplata, izrada opomena za duznike i pripremne radnje glede pokretanje postupka
prisilne naplate.

Slika 4 - Prikaz izgleda moderne stambene zgrade
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Znatan broj stanova koji se bespravno koriste, kako se navodi u lzvjeStaju o stanju
imovine na dan 31.12.2018., unatoc€ €injenici da se poduzimanjem niza mjera ovaj broj
kontinuirano smanjuje i dalje tereti Stambeni fond Grad Zagreba.

Grad Zagreb nema boljih moguc¢nosti osim kontinuiranih tuzbi predmnijevanog
vlasnika za povrat odnosno predaju stana (Clanak 166. Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima), unato¢ spoznaji o dugotrajnosti sudskog postupka radi iseljenja,
kontinuiranog odgadanja ovrhe radi iseljenja i predaje stana zbog socijalne osjetljivosti
prema ovrSenicima sa statusom hrvatskog branitelja, HRVI-a iz Domovinskog rata,
samohranog roditelja te osoba u teSkom socijalno zdravstvenom stanju.

Prihodi od naplate ugovorene najamnine za stanove u 2018. su na razini od 26,45
milijuna kuna ili prosje¢no 168 kn/m? godi$nje. Na primjer, za stan od 50 m? najamnina
bi iznosila 8.400 kn ili cca 1.135 EUR godi$nje ili 94 EUR/mjesec¢no.

Sto se tige prihoda ostvarenih u 2018. od zastiéene najamnine u iznosu od 6,73
milijuna kuna, simulacija najamnine po 1 m? stana, kako je to u¢injeno kod ugovorene
najamnine, nema opravdanja, obzirom da u ovim predmetima nije primarna visina
najamnine, ve¢ rjeSavanje pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, koji se stanom
koriste na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja, koji su imali polozaj nositelja
stanarskog prava te ostalih korisnika odredenih posebnim propisima.

Na investicijsko odrzavanje stanova u 2018. godini utro$eno je preko 3,6 milijuna kuna,
§to na cca 236.000 m? iznosi jedva 15 kn ili oko 2 EUR. Vaznost dobrog odrZzavanja
nekretnina i investicijskog ulaganja bitni su za ocjenu stanja nekretnine u Zivotnom
vijeku zgrade. Ujedno, ocjena stanja je bitna i kao informacija kod planiranja godisnjih
troskova, a posebno zbog dugoro¢nog planiranja. Navedeno znadci da je neophodno u
aplikaciji ,Upravljanje imovinom®, odnosno budu¢em CENTRALNOM REGISTRU
IMOVINE (CRI), uz svaku jedinicu imovine imati predvideno polje (atribut) za ocjenu
stanja:

Odlicno imovina je nova i zahtijeva samo tekuce odrzavanje
imovina je u dobrom stanju i zahtijeva samo manje popravke i
odrzavanje
Zadovoljavajuce imovina zahtijeva znacajnije popravke i ulaganja
Lose imovina zahtijeva rekonstrukciju i velike zamjene (krova,
stolarije, ovojnice)
Neupotrebljivo imovina je u toliko loSem stanju da ju je opasno koristiti.

Zivotni vijek zgrade i ulaganja u zgradu nisu isti za sve zgrade iz niza razloga (period i
tehnologija gradnje, kvaliteta i vrsta gradnje, kvaliteta odrzavanja i dr.), tako da se
ocjena stanja treba evidentirati za svaku nekretninu i to zajedno s vremenom davanja
ocjene, kao i osobe/sluzbe koja je dala takvu ocjenu.

Na sljedecoj slici dat je primjer kako je pitanju stanja zgrada definirano u Strategiji

upravljanja imovinom za 2017. godinu za glavni grada Kanade, Ottawu, koji je po

veli€ini sliCan Zagrebu. Sva dobra iskustva iz upravljanja gradskom imovinom sli¢nih

gradova preporucljivo je, koliko je to moguce i primjenjivo, iskoristiti i u Gradu Zagrebu.
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ULAGANJE KROZ ZIVOTNI VIJEK ZGRADE

Odrzavanje: 0% do 5% troskova gradnje zgrade
I""' =2°"" (npr.farbanje, odrZavanje dizala i drugih uredaja,...)

Manji popravdi: 5% do 10% troskova izgradnje zgrade
(npr. popravak fasade, dizala, oluka,...)

Glavna naknadna prilagodba: 10% do 30% troskova izgradnje
zgrade (npr. popravak krova, zamjena op3ava, ulaznih vrata,...)

Djelomiéna zamjena: 30% do 75% troskova
izgradnje zgrade (npr. popravei konstrukdije,
generalno saniranje ovojnice,...)

Ulaganja i ocjena stanja zgrade

Zamjena: 100% od 130% troskova wwwww -I
izgradnje nove gradevine
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Napomena: Vremenska krivulja i raspon troskova prikazani su samo u ilustrativne svrhe

Slika 5 - Ulaganja u zgradu tijekom zivotnog vijeka (prilagodeni primjer iz Strategic Asset Management
Plan, grad Ottawa, Canada)

3.3.2 Upravljanje i raspolaganje poslovnim prostorima u vlasniStvu Grada
Zagreba

U poslovhom fondu Grada Zagreba, prema lzvjeStaju o stanju imovine na dan
31.12.2018., evidentirano je 1982 poslovna prostora povrSine 274.568,42 m2, 561
garaza i garazna mjesta povrsine 9.382,10 m2, 332 zgrade povrsine 261.157,25 m2,
kao i 98 poslovnih prostora povrsine 9.875,00 m2 i 6 zgrada u vlasnistvu Zagrebackog
holdinga d.o.o., a kojima Grad Zagreb upravlja temeljem ugovora o zakupu sklopljenih
sa Zagrebackim holdingom d.o.o.

Portfelj poslovnih prostora, za razliku od stambenog portfelja nije u cijelosti popisan i
to u dijelu koji se odnosi na objekte javne namjene. Naime gradska upravna tijela koja
prate djelatnost krajnjih korisnika: ustanova, udruga, Skola, muzeja, djecjih vrti¢a,
domova zdravlja i sl. u naravi nemaju evidencije nekretnina u kojima krajnji korisnici
obavljaju djelatnost.

Preduvjet za evidentiranje nekretnina je posjedovanje vjerodostojnin dokumenta o
nekretnini, Sto je za novosteCene nekretnine u zadnjih dvadesetak godina relativno
jednostavan zadatak, medutim za nekretnine koje su izgradene u sustavu drustvenog
vlasnistva, pronalazak povijesnih podataka o stjecanju, gradenju nekretnina i druge
dokumentacije potrebne za evidentiranje u bazi podataka je izrazito teSka zadacéa. Do
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pronalaska vjerodostojne dokumentacije, objekti se evidentiraju po principu stvarnog
stanja, po adresnom podatku.

Poseban problem je evidentiranje kompleksa kod kojih nije utvrdeno koliko jedinica
imovine se nalazi u sklopu jedinstvene funkcionalne cjeline, ne postoje izmjere
stvarnog stanja, za zgrade nema podataka o broju etaza i povrSinama svake etaze,
nema spoznaja o stanju u kojem se nalaze objekti.

S ciliem rjeSavanja navedenih situacija, provodi se evidentiranje objekata javne
namjene i kompleksa kroz projektne aktivnosti svih upravnih tijela i korisnika pojedinih
jedinica imovine koje se nalaze u sklopu svakog objekta, odnosno pojedinog
kompleksa.

Podaci o poslovnim prostorima, zgradama i kompleksima za potrebe gradske uprave,
mjesne samouprave te javne namjene, u slu¢ajevima raspolaganja u obveznopravnom
smislu evidentiraju se u Modulu ostalih upravljanja po kriteriju svakog pojedina¢nog
portfelja. Tako je na dan 31.12.2018. ukupno bilo evidentirano 425 objekata, od ¢ega:
49 objekata za potrebe gradske uprave, 227 objekata mjesne samouprave, 7 objekata
kulture, 94 objekta obrazovanja, 4 objekata socijalne skrbi, 38 sportskih gradevina, 5
objekata zdravstva i 1 reprezentativni objekt u vlasnistvu Grada Zagreba.

Poslovni dogadaji raspolaganja poslovnim prostorima tre¢im osobama u
obveznopravnom smislu evidentiraju se u Modulu poslovnog upravljanja. Svi ugovor o
zakupu poslovnih prostora s treCim osobama generiraju se automatski iz aplikacije a
isto tako sklopljeni ugovori o zakupu poslovnih prostora registriraju se u Modulu pod
nazivom Registar ugovora. NatjeCaj za davanje u zakup poslovnih prostora tre¢im
osobama te natje€aj za davanje na koriStenje poslovnih prostora udrugama gradana
provode se kroz aplikativho rjeSenje, i to postupci natjeCaja, bodovanja svakog
sudionika, izbora najuspjesnijih natjecatelja, ugovaranja i registracije ugovora.

Na dan 31.12.2018. u Modulu poslovnog upravljanja evidentirano je 2588 upravljanja,
sa 1912 ugovora o zakupu.

Zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora, medusobna prava i obveze
zakupodavca i zakupnika, poCetna visina zakupnine, postupak dodjele gradskih
prostora na koriStenje udrugama, postupak za dodjelu gradskih poslovnih prostora i
sklonista na koristenje politiCkim strankama i nositeljima nezavisnih lista za njihovu
djelatnost, odnosno rad, likovnim i drugim umjetnicima, vjerskim zajednicama i
ustanovama Ciji je Grad Zagreb jedini osnivac ili suosnivac, regulirani su propisima koji
su taksativno navedeni kao popisna lista propisa, u poglavlju 2.9.7 Zakoni i drugi
propisi, tema Op¢i akti Grada Zagreba.

Grad Zagreb s ciliem transparentnosti, na Sluzbenoj stranici Grada Zagreba u
Katalogu nekretnina objavljuje popis praznih poslovnih prostora, s posebnom
napomenom kod prostora za koje je ve¢ u tijeku postupak dodjele, buduéi da su isti
vet bili oglaseni u natjeCaju, ali u trenutku uskladenja podataka o praznim prostorima
i oglaSavanja istih na sluzbenoj stranici Grada Zagreba jo$ nije bio sklopljen ugovor.
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Zainteresirane osobe za pojedine lokacije mogu iskazati interes putem pisma namjere,
radi raspisa natjeCaja za davanje poslovnog prostora u zakup.

Za davanje u zakup poslovnih prostora Grad Zagreb raspisuje javne natjeCaje.

Prema izvjeScu o stanju imovine na dan 31.12.2018. postotak uspjeSnosti natjeCaja je
bio oko 50%. Razlozi su, navodi se u lzvjeStaju, Sto su potencijalni natjecatelji
zainteresirani uglavnom za prostore na atraktivnhim lokacijama u centru grada, a na
manje frekventnim lokacijama interes znacajno pada.

Grad Zagreb provodi javne natjeCaje za dodjelu gradskih prostora na koristenje
udrugama, ali isto tako na temelju odredbi Pravilnika o dodjeli gradskih prostora na
koriStenje udrugama prostori se mogu dati udrugama na koristenje izravhom dodjelom,
bez objavljivanja javnog natjeCaja.

Prihodi u 2018. godini temelje se na IzvjeS¢u o obavljanju stru¢nih poslova naplate za
Grad Zagreb, koje je izradilo Gradsko stambeno komunalno gospodarstvo d.o.0. (u
daljnjem tekstu GSKG) i obuhvacaju zakupninu, zakupninu s PDV-om, naknadu za
privremeno koriStenje i naknadu za koristenje bez valjanog pravnog osnova.

Analiticko knjigovodstvo obveznika/objekata za obraCun zakupnine vodi se kroz
redovno knjigovodstvo, knjigovodstvo sumnjivin i spornih potraZivanja (SISP),
knjigovodstvo obro¢ne otplate i knjigovodstvo steCaja. Postotak naplate je od 94 do
99% $to je izuzetno dobro osim za V zonu (N.Jelkovec) gdje je 89%.

Ukupno je u 2018. godini naplaéeno zakupnine/naknade za koristenje cca 59 milijuna
kuna. Sveukupna nenaplaéena potrazivanja: redovno knjigovodstvo, SISP, obro¢na
otplata, ste€ajevi detaljno su iskazani u Izvje$¢u o stanju imovine Grada Zagreba za
2018. godinu).

Potrazivanja koja se vode kroz knjigovodstvo sumnijivih i spornih potraZivanja (SISP)
u iznosu od 220 milijuna kuna se odnose na razdoblje od 1991. do danas, odnosno za
period od zadnjih 29 godina. Ne ulazeéi u velika stru€na razmatranja o naplativosti
vecCeg dijela predmetnih potrazivanja, niti u pitanja apsolutne zastare velikog dijela
predmeta, pragmaticno rjeSenje je razmotriti pitanje daljnjeg nacina vodenja
predmetnih potrazivanja u bilanci Grada Zagreba.

Ovo pitanje je jo§ znaCajnije kada se radi o duznicima koji vie nisu u posjedu prostora
(npr. drustvo koje viSe ne posluje) ¢ime se moguénost naplate duga znacajno
smanijuje. Isto tako, u navedenom nenaplacenim iznosima sadrzana su i dugovanja za
razdoblje 1992.-1995. Radi se o izvrSnim predmetima kojima je ovrhovoditelj bio Fond
Grada Zagreba za vodoprivredu, promet, stambeno i komunalno gospodarstvo.
Dugovanja su u zastari, predmeti su obustavljeni i/ili Skartirani na sudu, i nema
moguénosti naplate.

Na postotak naplate utjeCe niz Cinjenica, a jedna je i ta da nakon upudivanja
instrumenata prisilne naplate na FINA, Grad Zagreb nema utjecaja na dinamiku i
uspjeSnost prisiine naplate. Shodno tome, medu duznicima ima onih od kojih
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godinama nema nikakve naplate, a ovrSna dokumentacija ¢eka u FINI u redoslijedu
naplate.

Potrebno je spomenuti otvorene steCajne postupke. Stecajni vjerovnici namiruju se po
isplatnim redovima, a najcesc¢e se radi o nesolventnim duznicima te je postotak naplate
potrazivanja u knjigovodstvu steCaja na dan 31.12.2018. godine svega 0,02 %.Grad
Zagreb nema utjecaja na mogucnost naplate od ste€ajnih duznika.

Glede poduzimanja mjera radi poboljSanja naplate potraZivanja Grada Zagreba,
Gradsko stambeno komunalno gospodarstvo d.o.o. provodi kontinuirano opominjanje
duznika, a paralelno Grad Zagreb provodi i provjeru placanja zakupnine prema
ugovorima o zakupu.

3.3.3 Upravljanje i raspolaganje gradevinskim i drugim zemljiStem u vlasnistvu
Grada Zagreba

Grad raspolaze neizgradenim gradevinskim zemljiStem u svom vlasniStvu ili
predmnijevanom vlasnistvu, te tim zemljistem upravlja davanjem u zakup i na
koriStenje odnosno prodaje ga ili otuduje u postupku rjeSavanja imovinsko pravnih
odnosa.

U lzvjeStaju o stanju imovine na dan 31.12.2018. navodi se da je Grad Zagreb upisan
kao nositelj prava u cijelosti na 9.807 zemljiSnih Cestica ukupne povrSine 14.855348
m? te kao nositelj prava u dijelu na 369 zemlji$nih Gestica ukupne povrsine 846.481
m2,

Podaci su utvrdeni analizom katastarskih podataka'® za sve katastarske opcine u
nadleznosti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove (ukupno 51 katastarska
opcina i 347.717 katastarskih Cestica). Prema podacima digitalnog katarskog plana
utvrdeno je koje se katastarske Cestice u cijelosti ili u dijelu nalaze unutar GUP-a Grada
Zagreba i GUP-a Sesvete, a evidentirane su kao neizgradeno gradevinsko zemljiste
na kojem je Grad Zagreb evidentiran kao nositelj prava u cijelosti ili u dijelu. U grupu
Cestica koje se tretiraju kao neizgradeno gradevinsko zemljiSte izdvojene su Cestice
koje su u katastarskom operatu evidentirane kao dvoridta, grabe, jarci, livade,
mocvare, neplodno zemljiste, oranice, pasnjaci, pjeskare, Sljuncare, Sume, vinogradi,
vocnjaci, vrtovi.

Podrudje Broj Cestica Ukupna povrSina m2

GUP grada Zagreba
Grad Zagreb nositelj u cijelosti 9201 14.262.507

19 Analizu je izradio Gradski ured za katastar i geodetske poslove. Za analizu su koristeni podaci
knjiznog i grafiCkog dijela operata s pribliZzno istim datumom, te iz tog razloga nije bilo moguée raditi
obradu retroaktivno tj. sa datumom 31.12.2018.
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GUP grada Zagreba
Grad Zagreb nositelj u dijelu 343 778.284

GUP Sesveta
Grad Zagreb nositelj u cijelosti 606 592.841

GUP Sesveta

Grad Zagreb nositelj u dijelu 26 68.197
Tablica 3 - Grad Zagreb evidentiran kao nositelj prava u katastarskom operatu

Isto tako, Grad Zagreb raspolaze poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu drZzave
temeljem Zakona o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/18, 115/18), na temelju
Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljiStem u vlasnistvu drzave, koji za
podruCje Grada Zagreba donosi Gradska skupstina Grada Zagreba uz suglasnost
Ministarstva poljoprivrede.

Programom je obuhvacéena povrsina poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave na
podruc¢ju Grada Zagreba od 932,11 ha. Od ukupne povrsine poljoprivrednog zemljista
754,07 ha ili 81% zemljiSta se nalazi na podrucju tri katastarske opcine: Kupinecki
Kraljevec, Brezovica i Sesvetski Kraljevec.

a) Gradevinsko zemljiste

Odredbama Zakona o prostornom uredenju to je ono zemljiSte koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje povrsina
javne namjene.

Neizgradeno gradevinsko zemljiste evidentirano je u dva javna registra, katastru
zemljiSta odnosno katastru nekretnina i zemljiSnoj knjizi.

U lzvjeStaju o stanju imovine na dan 31.12.2018. se detaljno elaboriraju problemi
evidentiranja i pracenja promjena na ovoj vrsti imovine.

Neuskladenost katastarskih podataka s terenom u tehni¢kom smislu te neuskladenost
katastarskih podataka s podacima zemljiSne knjige u pogledu stvarnih prava na
nekretninama neki su od razloga zbog kojih se prije donoSenja odluke o nacinu
koriStenja ili raspolaganja zemljistem provode sloZene analize i istraZivanja.

Sustavno azuriranje katastarskih podataka ne provodi se od pocetka devedesetih
godina proSlog stolje¢a. Mnogi izgradeni objekti (zgrade, prometnice) ili uredeni
parkovi nisu evidentirani u katastarskom operatu pa se izgradena ili uredena zemljista
vode kao neizgradena. Takoder, vlasnici nekretnina koji su to postali pretvorbom
drustvenog vlasnisStva ili denacionalizacijom, provode steCena prava u zemljiSnoj knijizi
ali ne i u katastarskom operatu. Naime i pretvorba drustvenog vlasniStva i
denacionalizacija vezani su za zemljiSnoknjiznu Cesticu koja naj¢esce nije identiCna,
po broju, obliku i veli€ini zemljiSnoj Cestici upisanoj u katastarskom operatu, zbog ¢ega
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je za provedbu promjene u katastru potrebno ishoditi dodatnu dokumentaciju, a to
iziskuje dodatne troSkove koje vlasnici ne mogu ili ne Zele financirati.

b) Zakup neizgradenog gradevinskog zemljista

Na dan 31.12.2018. bila su evidentirana 662 ugovora o zakupu zemljista ukupne
povrsine 505.657,70 m? zemljista.

m OTVORENA SKALDISTA

= POLJOPRIVREDNA OBRADA

™ ZELENE POVRSINE
PARKIRALISNI PROSTOR

m POSTOJECI OBJEKTI

Slika 6 - Prikaz zakupa neizgradenog gradevinskog zemljiSta po namjenama u 2018. godini

Ugovorena zakupnina za 2018. godinu, uve¢ana za naknadu za KoriStenje po isteku
ugovora iznosila je 5, 4 milijuna kuna.

Sukladno odredbama Odluke o komunalnom redu, vlasnik odnosno korisnik zemljista
duzan isto odrzavati i Cistiti. Grad Zagreb zemljiSte u svojoj imovini hortikulturno
ureduje i Cisti, a po potrebi i ograduje.

C) Gradski vrtovi

Grad Zagreb u okviru projekta ,Gradski vrtovi“ dodjeljuje vrtne parcele, bez naknade
lokalnom stanovniStvu, na vrijeme od dvije godine s mogucénoS¢éu produljenja,
uzimajuci u obzir socijalne kriterije na nacin da prednost ostvaruju domacinstva sa
manjim prihodima, nezaposleni, hrvatski branitelji, umirovljenici i mnogobrojnija
kucanstva.

U realizaciji ovog projekta, do kraja 2018. opremljeno je u svrhu uzgoja povréa i cvijeca,
ukupno 22,57 ha zemljista u vlasnistvu Grada, pogodnog za poljoprivrednu
proizvodnju. Na navedenoj povrsini oformljeno je 2.124 vrtnih parcela veliine 50 m2 i
zajednicki dijelovi sa svim potrebnim sadrzajima za vrtlarenje na 13 lokacija.
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3.3.4 Upravljanje i raspolaganje javnim povrSinama i prostorima javhe namjene

Prema Odluci o komunalnom redu javne povrSine mogu se, ukoliko su za to ispunjeni
propisani uvjeti, koristiti za postavljanje kioska, pokretnih naprava, privremenih
gradevina, organiziranje manifestacija humanitarnoga, kulturnog, sportskog,
ekoloskog i drugoga sli€nog promotivhog sadrzaja, podjelu promidZzbenog materijala
iz ruku, komercijalno fotografiranje, snimanje reklamnih spotova i filmova, bez
postavljanja pokretnih naprava i privremenih gradevina.

Sukladno podacima iz Izvjestaja o stanju imovine na dan 31.12.2018. Odlukom o
mjestima za trgovinu na malo izvan prodavaonica i trznica i mjestima za ugostiteljsku
djelatnost izvan trZznica koje se obavljaju u kioscima (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
21/14, 9/17), utvrdeno je 578 mjesta na 343 lokacije za postavljanje kioska i Odlukom
0 mjestima za trgovinu na malo izvan prodavaonica i trznica koja se obavlja na
pokretnim napravama (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/09, 9/16, 12/16, 15/16,
23/16, 9/17), utvrdena su 322 mjesta na 133 lokacije za stalnu prodaju i 1.020 mjesta
na 155 lokacija za prigodnu prodaju, za postavljanje pokretnih naprava.

U svrhu odrzavanja raznih manifestacija uz obvezu pla¢anja naknade za koriStenje
javnih povrsina, u izvjeStajnom razdoblju, odobreno je 345 koristenja. U 2018. godini
rijeSeno je 518 zahtjeva za dodjelu lokacija u trajanju do 90 dana, radi odrzavanja
raznih manifestacija, bez obveze pla¢anja naknade za koriStenje.

Za postavljanje otvorenih terasa ispred ugostiteljskih objekata, odnosno u njihovoj
neposrednoj blizini, sklopljeno je 945 ugovora o koriStenju javnih povrSina za
postavljanje pokretnih naprava za formiranje otvorenih terasa na ukupnoj povrsini od
32.956,67 m?. U 2018. godini zaklju¢eno je 188 novih ugovora o pla¢anju naknade za
postavljanje reklamnih objekata, dok je u istom razdoblju otkazano 56 ugovora.

Ostvareni prihod u 2018. godini od zakupnina za kioske, pokretne naprave, te od
naknada za koriStenje otvorenih terasa, naknada za manifestacije i od reklamnih
objekata, daje se nastavno u tabelarnom prikazu kako slijedi:

Osnova zaduzenja Prihodi u kn
Zakupnina za kioske 2.325.530,56
Zakupnina za pokretne naprave 862.079,74
Naknada za koriStenje otvorenih terasa 11.626.011,95
Naknada za manifestacije 3.838.417,65
Naknada za reklamne objekte 19.535.578,30
UKUPNO: 38.187.618,20

Tablica 4 - Zakupnine vezane na koristenje javnih povrsina u 2018. godini

Naplata zakupnine za postavljanje kioska na javnim povrSinama izvrSena je 90%, za
pokretne naprave 99%, za manifestacije 100%, uz napomenu da se za koriStenje javne
povrSine, za postavljanje pokretnih naprava i manifestacija, placanje naknade vrsi
unaprijed odnosno prije preuzimanja zaklju¢ka o dodjeli javne povrsine na koristenje.
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Naplata naknade za postavljanje otvorenih terasa na javnim povrSinama izvrSena je
86%.

3.3.5 Objekti komunalne infrastrukture

Komunalna infrastruktura je javno dobro u opcoj uporabi u vlasnistvu odnosno
suvlasnistvu jedinica lokalne samouprave i/ili osobe koja obavlja komunalnu djelatnost,
pri Cemu je jedinica lokalne samouprave duzna ustrojiti i voditi evidenciju komunalne
infrastrukture®.

Prema Zakonu o komunalnom gospodarstvu (ZKG) komunalnu djelatnost mogu
obavljati: trgovacka drustva i javne ustanove koje osniva jedinica lokalne samouprave
ili viSe jedinica lokalne samouprave zajedno i u kojemu jedinica lokalne samouprave
ima sve dionice odnosno udjele, sluzba — vlastiti pogon koji osniva jedinica lokalne
samouprave i koja nema svojstvo pravne osobe, te pravne i fiziCke osobe na temelju
ugovora o koncesiji i ugovora o obavljanju komunalnih djelatnosti. Jedinica lokalne
samouprave moze obavljanje komunalnih djelatnosti, koje se financiraju iskljucivo iz
proracuna, povijeriti pravnoj ili fizickoj osobi na temelju pisanog ugovora.

Komunalne djelatnosti u Gradu Zagrebu obavljaju podruznice Zagrebackog holdinga
d.o.o. i komunalna trgovacka drustva u vlasniStvu Grada Zagreba, te pravne i fizicke
osobe registrirane za obavljanje pojedinih poslova iz komunalnih djelatnosti, na temelju
ugovora o obavljanju komunalne djelatnosti i nakon provedene javne nabave, kao i
ugovora o koncesiji.

Komunalna infrastruktura dijeli se na sljedecée glavne pojavne oblike (portfelje), dok su
svi razradeni pojavni oblici sadrzani u Prilogu 1:

nerazvrstane ceste

e javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila

e javna parkiraliSta

e javne garaze

e javne zelene povrsSine

e gradevine i uredaji javne namjene

e javnarasvjeta

e groblja i krematoriji na grobljima

e gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza

druge gradevine komunalne infrastrukture prema odluci predstavni¢kog tijela.

20 Zakon o komunalnom gospodarstvu, NN 68/18 i 110/18
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a) Nerazvrstane ceste

Nerazvrstane ceste definirane su kao imovina Grada?! prema Zakonu o cestama i
Odlukom o nerazvrstanim cestama?? kojom se dijele na nerazvrstane ceste 1., Il. i lll.
reda. Nerazvrstane ceste su javno dobro u opcoj uporabi i u neotudivom vlasnistvu
Grada Zagreba. Ukupna duzina nerazvrstanih cesta je preko 2800 km, za koje je
uglavnom i dovrSeno snimanje sfernim kamerama, a za oko 600 km je obavljeno i
geodetsko snimanje izvedenog stanja. Ugovorena dinamika pripreme elaborata za cca
200 km/godisnje ukazuje da Ce postupak upisa u zemljiSne knjige trajati i desetak
godina, kao i samo evidentiranje s iskazanim vrijednostima za svaku cestu. Odredene
evidencije postoje u nadleznim gradskim uredima (upitno je postoje li i u kakvom stanju
evidencije o svim cestovnim objektima — mostovi, nadvoznjaci, vijadukti, propusti,
tuneli itd.). Takoder, dokumentacija o objektima koji se ve¢ duze godina nalaze u
uporabi nije pravodobno predana na financijsku obradu pa se u bilanci Grada vodi kao
imovina ,u pripremi*.

Tijekom 2018. godine izvrSena su znacCajna ulaganja u gradnju i rekonstrukciju 36
nerazvrstanih cesta i drugih objekata, u ukupnom iznosu od preko 270 milijuna kuna,
od €ega su najznacajnija ulaganja u:

e uredeno 40.500 metara kolnika u 176 ulica i 29.400 metara nogostupa u 148
ulica

e izgradeno, odnosno uredeno 5 autobusnih stajalista

e uredeno 11 parkiraliSta ukupne povrsine 3.520 m2

e uredena odvodnja oborinskih voda u 12 ulica

e izgradena projektna dokumentacija za gradnju 5 ulica (ukupne duljine 765
metara), nogostupa u 57 ulica, pet parkiralista (2500 m2) i jedne biciklisticke
staze (800 metara)

e kamenim materijalom nasuto 12.000 metara makadamskih ulica i putova

21 Prema Zakonu o cestama (NN 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 29/14)
22 Odluka o nerazvrstanim cestama (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba20/18 prociSéeni tekst)
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e obnovljeno ili dodatno uredeno i opremljeno 114 otvorenih djecjih igralista, 34
igralita djecjih vrtica, 21 igraliSte osnovnih Skola, 3 srednjoskolska igralista, 25
otvorenih sportskih igraliSta, 16 —r—
igralista sportskih klubova, 5
vjezbalista na otvorenom, 63 et
parka i 5 parkova za pse

e izgradeno 6 novih djecjih
igralista

e izradena projektna
dokumentacija za gradnju,
odnosno uredivanje 17 djecjih,
1 osnovnoskolskog i2 sportska
igralista te 4 druga javna
sportska objekta

e izradeno 2790 metara
vodoopskrbnih cjevovoda (na |
21 lokaciji) i 970 metara javnih
kanala (na osam lokacija)

e zapoCet i do kraja 2019.

planiran dovrsetak
rekonstrukcije glavnog
gradskog prometnog krizanja
(Rotor).

Slika 7 - Velika ulaganja na komunalnoj infrastrukturi
(rekonstrukcija Rotora)

Vezano za prometnice valja istaknuti da Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju
Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Sektor za promet koristi GIS/PiP
informatiCka rjeSenja, kao i 20-ak raznih tablica iz kojih se za razne potrebe mogu
izvlaCiti podaci. Kod snimke stanja u ovom Sektoru istaknuta je potreba za boljim
informiranjem i koordinacijom medu gradskim sluzbama, a pozdravljena je ideja da se
sva gradska imovina sveobuhvatno evidentira na jednom mjestu. U tom smislu je
ponovno istaknut i primjer aktualne rekonstrukcije Rotora i na€ina knjizenja podataka
na istome, s obzirom na viSe pojavnih oblika nekretnina: zemljiste, ulice, kruzni tok,
nadvoznjaci, javna rasvjeta, tramvajska pruga, stajaliSta, pothodnik, biciklistiCka i
pjeSacka staza, nogostupi, parkiraliste, zelene povrsine, drvoredi i dr. Kako se radi o
razliitim pojavnim oblicima imovine, to je pitanje kako ¢e se knjiziti ista na propisana
konta raCunskog plana ako u ugovorima nisu jasno definirani pojavni oblici, njihova
koli€ina i vrijednost.

Kao posebna zanimljivost u svakodnevnom radu Sektora za promet istaknute su tzv.
~Jantomske mede®, koje nastaju zbog starih izmjera i karata (preciznosti od jednog
metra), te novih preciznih GPS sustava za geopozicioniranje u mjerenju preciznosti od
1 cm. U tom smislu posebno je naglasena i promjena redoslijeda azuriranja podataka
(nekada je Katastar odmah aZurirao promjenu posjednika, a sada Katastar provodi
azuriranje podataka tek nakon provedbe u ZemljiSnim knjigama i dobivanja valjanog
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rieSenja). Navedeno daje i dio objasnjenja za jos uvijek velike razlike ove dvije temeljne
evidencije i dok se kroz ZIS sve ne aZurira, nece biti vidljivog napretka.

b) Javnarasvjeta

Javna rasvjeta predstavlja znacajan dio portfelja komunalne infrastrukture, koja se
evidentira unutar Gradskog uredu za prostorno uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Sektora za gradenje komunalne
infrastrukture i odrZzavanje javnoprometnih povrsina, javnih objekata i javne rasvjete,
Odjela za gradenje komunalne infrastrukture, Odsjeka za energetsko i tehni¢ko
dokumentiranje javne rasvjete. Postojeca evidencija je izuzetno detaljna (SW General
Electic, kao tehnicki informacijski sustav — TIS, pri ¢emu bi u sveobuhvatnu evidenciju
imovine Grada trebali i¢i samo odredeni podaci), u kojoj se vode podaci za oko 110.000
rasvjetnih tijela. Grad raspolaze s ukupno 48.000 vlastitih rasvjetnih stupova, dok na
58.000 rasvjetnih tijela Grad Zagreb koristi infrastrukturu Elektre ODS.

Da bi se javna rasvjeta upisala u Katastar vodova, potrebna je suglasnost upravitelja,
a cilj je da se sve azurno vodi i u GIS-u. Vrijednosti javne rasvjete nisu poznate i teSko
je izvuci analitiCke i sumarne podatke, no ako se uzme da je prosjeCna cijena izgradnje
jednog rasvjetnog mjesta (stup sa svjetiljikom i pripadaju¢im kablovima i opremom) oko
15.000 kuna, tada se moze procijeniti sveukupna vrijednost javne rasvjete na preko
1,65 milijardi kuna, $to uglavnom nije sadrzano u bilanci Grada.

U pogledu pristupa kod definiranja jedinice imovine za javnu rasvjetu prevladava stav
da su to mjerna mjesta, s obzirom na to da svjetiljka ne moze biti samostalna uporabna
jedinica bez stupova, kablova koji do svjetiljke vode, a posebno ne bez mjernog sata,
nosaca (ili razvodnog ormara Grada ili pak HEP-a). U tom slu€aju moguce da bi se
radilo o preko 2000 jedinica imovine (oko 1600 se nalazi kao samostalno mjerno
mjesto, a oko 400 se nalazi u trafostanici ili objektu HEP-a). U pogledu troSkova vazno
je naglasiti smanjenje potrosnje energije sa 75,1 GWh u 2017. godini na 74,83 GWh u
2018. godini ponajprije zbog ugradivanja energetski u€inkovitih rasvjetnih tijela u LED
tehnologiji.

c) Gradevine i uredaji javne namjene

Gradevine i uredaji javne namjene u nadleznosti su Gradskog ureda za prostorno
uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Sektor za
gradenje komunalne infrastrukture i odrzavanje javnoprometnih povrSina, javnih
objekata i javne rasvjete, pri ¢emu neki uredaji (npr. stalci za bicikle) komunalne
infrastrukture mogu biti u nadleznosti i drugih tijela. Isti podaci vode se u razli€itim
platformama (veCinom tablicna evidencija EXCEL) i kroz razliCite baze podataka
(Oracle, Access), ali bez jedinstvenog i sveobuhvatnog prikaza komunalne
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infrastrukture u prostoru. Radi se o nizu pojavnih oblika imovine kao $to su: pjeSacki
mostovi preko vodotoka, pjeSacke zone i trgovi, pothodnici s uredajima za invalide —
podizne platforme, javne stube (350), javni zdenci (42), javni satovi (88), nadstresnice
javnog prijevoza (800), solarne pametne klupe (35), spomenici, spomen-ploce i
skulpture (640), gradski jarboli (160) i dr.

Slika 8 - Fontane ispred Nacionalne sveuciliSne knjiznice

Odrzavanje javnih objekata te gradevina i uredaja javne namjene prema godiSnjem
programu provodi Gradsko stambeno komunalno gospodarstvo d.o.0. Radi se od oko
190 jedinica imovine: 52 fontane, 36 pjeSackih zona, 4 pothodnika s poslovnim
prostorima, 53 javna sanitarna Cvora, Gri¢ki top, 39 dizala i podizne platforme, 1
bukobran, 1 javno kupaliste.

d) Grobljai krematorij

Groblja i krematorij kao objekti komunalne infrastrukture, Zakonom o grobljima
definirana su kao ogradeni prostor zemljiSta na kojem se nalaze grobna mjesta,
prate¢e gradevine (krematorij — mrtvaénica, dvorana za izlaganje odra, prostorije za
ispracaj umrlih).

Zakonom je odredeno da su groblja u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave.
Gradskim grobljima na podrucju Grada Zagreba upravlja Zagrebacki holding d.o.o.
podruznica Gradska groblja i to na 27 groblja, te jedno groblje za kuéne ljubimce s
kojim upravlja drustvo Morski lav d.o.0. Grad Zagreb sustavno prenosi na podruznicu
Gradska groblja pravo koristenja grobnog mjesta ste¢enog kao oSasna imovina.
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Uoceno je da Grad Zagreb u svojoj bazi podataka ne evidentira grobna mjesta koja je
stekao kao oSasnu imovinu, ve¢ se predmetna imovina prenosi zakljuckom na Gradska
groblja, bez evidentiranja.

Kod svih objekata komunalne infrastrukture za strateSko planiranje klju¢an je model
financiranja i vodenje u poslovnim knjigama (Grada ili pak trgovackih drustava). Naime,

Potrebno je objekte komunalne infrastrukture u koje Grad Zagreb ulaZze sredstva
upisati u poslovne knjige Grada Zagreba, a ne u knjige trgovackih drustava.

3.3.6 Objekti gradske uprave

Objekti gradske uprave predstavljaju znacajan portfelj u Gradu Zagrebu, promatrano
kroz broj, veli€inu, stanje, opremljenost te lokacijsku poziciju. Kako se ve¢inom radi o
objektima bivsih opcina prije spajanja u jedinstveni Grad Zagreb, u objektima gradske
uprave, prostore koristi vise gradskih upravnih tijela i tijela javne uprave (npr. podruéne
ispostave Porezne uprave) kako bi u svrhu pruzanja brze, efikasne i pristupacne
usluge bili blize gradanima.

Slika 9 - Sjediste Gradske uprave, Trg Stjepana Radic¢a 1

Objekti gradske uprave rasprostranjeni su na 30 lokacija i prostiru se na preko 74.000
m? povrsine, te u istima radi sveukupno oko 3.780 zaposlenika. Od tog broja preko
1.000 osoba nisu zaposlenici gradske uprave, ve¢ drugih institucija koje obavljaju svoje
funkcije na navedenih 30 lokacija (ispostave Porezne uprave, ispostave raznih
drzavnih institucija, ispostave GSKG i drugi). Uzimajuéi u obzir ukupnu povrsinu i broj
zaposlenih, u prosjeku dolazi cca 20 m? po zaposlenom. Statisti¢ki gledano, na lokaciji
Trg Stjepana Radica 1, prostor od 14.460 m? koristi 1.011 zaposlenih $to je oko 14,30
m? po zaposlenom, $to je u okvirima nekih standarda 'potro$nje' prostora po
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zaposlenom?3, no posebnom analizom kroz planirane mjere treba preciznije utvrditi
stvarno stanje. Medutim, u statisticki izracun ne ulaze zajedniCke prostorije (hodnici,
stube i sl.) tako da je prostor po zaposlenom puno manji od navedene povrsine i
nerijetko se dogada da zbog manjka radnog prostora u uredskim prostorijama zajedno
sjedi i petero zaposlenika.

Objektima gradske uprave upravlja (tehnicko odrzavanje, dodjela prostora na
koriStenje drugim gradskim upravnim tijelima) Ured gradonacelnika.

Stanje objekata gradske uprave je dosta razliCito, poCev od starosti objekata, zadnje
rekonstrukcije, uredenja i opremljenosti, vrste grijanja, organizacije osiguranja,
pomoc¢nih prostorija, dizala i dr.

Analizom je utvrdeno kako bi svakako kao dugorocni cilj imalo smisla razmotriti
mogucnost smjeStaja gradske uprave u funkcionalnim zgradama, organizacijski
objedinjeno, sa suvremenim rjeSenjima za ugodniji i efikasniji rad, koliko to funkcije
servisiranja gradana i gospodarstva dozvoljavaju.

3.3.7 Objekti mjesne samouprave

Grad Zagreb ima 17 gradskih Cetvrti unutar kojih se za potrebe mjesne samouprave
koristi 253 objekta prema IzvjeS¢u o stanju imovine za 2018. godinu. Ukupna povrsina
253 objekta iznosi gotovo 50.000 m? $to je nesSto manje od 200 m? u prosjeku po
jednom mjesnom odboru. ZajedniCke karakteristike navedenih objekata su
neujednacenost prostora glede oblika, povrSine, sadrzaja te broj¢ane i povrSinske
zastupljenosti u gradskim Cetvrtima.

Temeljem odobrenja vijeCa mjesnih odbora u 2018. godini prostore mjesnih odbora
koristilo je 2.023 korisnika u prosjeku 9.300 sati tjedno, Sto je oko 4,5 sati/tjedno ili
manje od jednog sata po danu. Od toga 25% vremena koriste politicke stranke, 21%
kulturno-umjetnicka drustva, te 35% sportske i udruge umirovljenika.

Po mjesnim odborima se, ujedno odvijaju zna€ajne komunalne akcije (prijasnje male
komunalne akcije), za koje je u 2018. godini bilo planirano preko 250 milijuna kuna i
uvrsteno 1.675 novih akcija (oko 40% se odnosi na uredenje javnoprometnih povrsina;
36% igralista i javnih zelenih povrSina; 14% za druge javne objekte i oko 4% za
odrzavanje prostora mjesne samouprave).

Analizom stanja utvrdeno je kako postoje odredene evidencije o0 objektima,
korisnicima, ulaganjima, pa i stanju objekata (excel tablice), ali ne postoji dosljednost
u njihovu vodenju i sadrzaju pa su iste ograni¢eno uporabljive, prvenstveno kao

23 Gruba procjena potrebe za povrS§inama prema Andreas Pfnir, Moderni menadZment nekretnina,
KORACI 2005. str. 113, govore o 20 m? za upravljacke funkcije, 15 m? za voditelje i 12 m? za
zaposlenike.
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polazna toCka za pravilno i standardizirano evidentiranje u smislu ciljeva strategije
upravljanja imovinom.

<

u Politicke stranke 1 Kulturno-umietnicka drustva
Sportske udruge Udruge umirovljenika

s Ostali

Slika 10 - Struktura koriStenja objekata mjesne samouprave

Ujedno je uoCeno kako se trosSkovi koji se odnose na koriStenje prostora (na primjer
racuni za energente) podmiruju centralizirano iz Ureda gradonacelnika (Sektora za
tehnicke poslove), koja okolnost predstavlja jo$ jedan izazov u kompleksnom procesu
objedinjenim pojmom upravljanja imovinom.

Jedan od ciljeva Strategije je sveobuhvatno evidentiranje svih objekata koje koristi
mjesna samouprava kako bi se doslo do preciznih podataka o veli€ini objekata, stanju,
iskoriStenosti i dr. U postupku izrade Strategije prikupljeni su detaljni podaci o
objektima mjesne samouprave i pokrenut je PILOT PROJEKT snimanja objekta
(Sestinski trg 10), koji moZe posluziti kao ogledni model za budu¢a snimanja objekata
i azuriranje baze podataka 'Upravljanje imovinom' u okviru ovog portfelja.

PILOT-PROJEKT snimanja objekata na terenu sastojao se od:

¢ definiranja geodetskih kontrolnih to€aka kao pripreme za snimanje bespilothom
letjelicom, te snimanja objekta bespilotnom letjelicom — ortogonalno i pod kutem

e izrade detaljnog digitalnog ortofota lokacije

e odredivanja katastarske Cestice i geodetskog utvrdivanja gabarita objekata

¢ izrade detaljne sferne (360°) foto-dokumentacije izvana i iznutra (sve prostorije)

e uvida u dostupnu projektnu dokumentaciju, te njezinu obradu i elaboriranje

e ako ne postoji projektna dokumentacija — shematskog iscrtavanja predmetnog
objekta na temelju terenske izmjere (kao na priloZzenom primjeru djecjeg vrti¢a)
i elaboriranja

e oObrade prethodnih podataka za prikaz u GIS-u (slojevi: detaljni ortofoto,
katastar, prikaz objekta po katovima, georeferencirana sferna foto-
dokumentacija)

e izrade tehniCkog opisa objekta.
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3.3.8 Sklonista

Grad Zagreb upravlja s ukupno 179 sklonista za koja je postojala dokumentacija da su
prilikom izgradnje financirani iz sredstava Grada.

Sklonista se prema vrsti, lokaciji u odnosu na objekt dijele na javna (nalaze se na javnoj
povrsini), blokovska (odredena za potrebe bloka zgrada u naselju) i kuéna (skloniste u
zgradi). Medu skloniStima kojima upravlja Grad Zagreb je 16 javnih sklonista, 73
blokovska, a ostalih 90 su tzv. ku¢na sklonista.

Sukladno vazeéim propisima u mirnodopskom periodu 38 skloniSta dodijeljeno je na
koriStenje pojedinim gradskim uredima odnosno udrugama gradana.

Analizom je utvrdeno kako se znacajan broj sklonista nalazi u stambenim zgradama,
ali nisu evidentirana u aplikaciji 'Upravljanje imovinom' s obzirom da su ista u vlasnistvu
suvlasnika zgrada u kojima se nalaze. Ne postoji baza podataka iz koje bi bio razvidan
broj sklonista, lokacija, tip, kapacitet i vlasniCka struktura istih. UoCena je potreba
azurne i potpune evidencije sklonista na podru¢ju Grada Zagreba. Ujedno je uoCena
potreba izgradnje objekta koje bi sluzilo kao skladiSte za zastitu umjetni¢kih predmeta
muzeja kojima je Grad Zagreb osniva¢ i morao bi zadovoljiti niz razli¢itih uvjeta, od
prostornih pa do mikrobioloskih, a u slu¢aju elementarnih nepogoda ili rata bi sluzio
kao skloniste.

Ured za upravljanje hitnim situacijama je podrzao inicijativu da se sva gradska imovina
cjelovito evidentira, te da se svi poslovi i raspolozbe u vezi iste centralizirano
evidentiraju na jednom mjestu odnosno u jednom gradskom uredu.

3.3.9 Sportski objekti

Grad Zagreb upravlja sportskim gradevinama temeljem Odluke o nacinu upravljanja i
koriStenja Sportskih gradevina u vlasnistvu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 6/10, 12/10, 5/11, 15/11, 22/15, 25/15, 2/17, 9/17).

Grad Zagreb, je do kraja 2018., imao u vilasnistvu 163 sportske gradevine.

Analizom stanja uoCeno je kako u Gradu Zagrebu ne postoji jedinstveni popis svih
sportskih gradevina u vlasnistvu Grada. U Gradskom uredu za sport i mlade popis
sportskih gradevina vodi se u excel tablici. Jednim brojem sportskih objekata upravlja
Gradski ured za sport i mlade, a jednim dijelom Ustanova Upravljanje sportskim
objektima.

Postojeci nacin koriStenja sportskih objekata temelji se na ugovoru o zakupu koje
krajnji korisnici sklapaju s Gradom Zagrebom ili na ugovoru sa sportskim savezom o
sufinanciranju djelatnosti.
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Slika 11 - Arena Zagreb na Lanistu

U sklopu izrade Strategije upravljanja imovinom Grada, u suradnji Gradskog ureda za
imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada i Gradskog ureda za sport i mlade pokrenut
je zajednicki projekt anketiranja svih korisnika sportskih objekata u vlasnistvu Grada
Zagreba kako bi se prikupili podaci i dokumentacija o vlasniStvu, korisniStvu i stanju
nekretnina te isti azurirali i unijeli u aplikaciju ,Upravljanje imovinom®.

Odrzavanje sportskih gradevina od posebne je vaznosti za Grad Zagreb te predstavija
materijalnu osnovu gradskog sporta koji je neizostavan ¢imbenik u tehnologiji stvaranja
vrhunskih sportskih rezultata, a gradevine bi morale zadovoljavati visoke standarde
opremljenosti i odrZzavanja. Za ostvarivanje tako visokih cilieva u rekonstrukciji i
odrzavanju te primjerenom upravljanju gradevina nuzno je, radi efikasnijeg
funkcioniranja i zadovoljavanja javnih potreba u sportu Grada Zagreba, utroSiti dodatna
sredstva u dotrajalu sportsku infrastrukturu.

3.3.10 Planinarski domovi

U vrijeme pretvorbe sportskih objekata u drustvenom vlasni$tvu temeljem Zakona o
Sportu (Narodne novine 60/92, 25/93, 11/94, 77/95), planinarska drustva su bila
registrirana kao sportske drustvene organizacije, stoga su i planinarski domovi, na
kojima su imali pravo koridtenja, kao sportski objekti, odnosno nekretnine koje sluze
obavljanju sportskih djelatnosti, Zakljuckom o preuzimanju sportskih objekata i drugih
nekretnina u vlasniS$tvo Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 2/96)
preuzeti u vlasnistvo Grada Zagreba, i to:
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e Planinarski dom Risnjak
e Planinarski dom Runolist
e Planinarski dom Puntijarka
e Planinarski dom Grafi¢ar
¢ Planinarski dom Glavica.

Planinarska drustva su odbila izvrSiti primopredaju planinarskih domova, te su
pokrenuli sudske postupke radi utvrdivanja vlasniStva za njihovu korist, a za koje
postupke je u tijeku postupak medijacije.

Analizom stanja uoCena je nelogiCnost u inzistiranju planinarskih drustava da
planinarski domovi budu u vlasnistvu planinarskih drustava posebice uzimajuci u obzir
kako se ista financiraju iskljuCivo iz uplacenih €lanarina koje nisu dostatne niti za
tekuce odrzavanje, a kamoli za veca ulaganja (npr. popravak krova). S obzirom na
Cinjenicu da Grad Zagreb financira obnove pojedinih planinarskih domova kao $to i
sufinancira programe udruga, izvodi se zaklju€ak kako bi planinarski domovi trebali biti
u vlasnistvu Grada Zagreba koiji bi s istima upravljao paznjom dobrog gospodara.

T

Slika 1 - Planlnarsi dom Grafi¢ar
3.3.11 Osnivacka prava

Grad je, sukladno zakonskoj regulativi, osniva€ ustanova na podrucju predskolskog
odgoja, obveznog osnovnog i srednjoskolskog obrazovanja, kulture, zdravstvene
skrbi, socijalne skrbi, zastite spomenika parkovne arhitekture, zoologije te vatrogasne
djelatnosti, ali se pojavljuje i kao suosniva¢ ustanova na podrucdju kulture, socijalne
skrbi i podruc¢ja energetike.
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3.3.12 Ustanove

Osnovni podaci o ustanovama kojih je osnivac ili suosniva¢ Grad dostupni su na web
stranici Grada Zagreba.

Sukladno Zakonu o ustanovama (Narodne novine 76/93, 29/97, 47/99, 35/08),
ustanova moze u pravnom prometu stjecati prava i preuzimati obveze, moze biti
vlasnikom pokretnih i nepokretnih stvari te moze biti strankom u postupcima pred
sudovima, drugim drzavnim organima i tijelima s javnim ovlastima.

U postupku izrade Strategije upravljanja imovinom Grada obavljen je veliki broj
radionica sa zaposlenicima gradskih upravnih tijela u Cijoj je nadleznosti pracenje rada
ustanova kojih je osniva¢ Grad Zagreb. Nakon obavljenih radionica izvodi se zaklju¢ak
kako gradska upravna tijela (Gradski ured za obrazovanje, Gradski ured za kulturu,
Gradski ured za sport i mlade, Gradski ured za zdravstvo, Gradski ured za socijalnu
zastitu i osobe s invaliditetom) prate i kontroliraju programske djelatnosti ustanova
kojih je osnivaC Grad Zagreb, a ne prate, ne evidentiraju i nemaju spoznaja o
vlasniCkom statusu objekata koje ustanove koriste.

Ujedno je u postupku izrade Strategije upravljanja imovinom Grada u suradnji
Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada s navedenim Uredima
pokrenut zajedniCki projekt anketiranja svih korisnika ustanova u vlasnistvu Grada
Zagreba kako bi se prikupili podaci i dokumentacija o vlasniStvu, korisnistvu i stanju
nekretnina te isti azurirali i unijeli u aplikaciju ,Upravljanje imovinom®“. Takoder su
pokrenute aktivnosti kako bi sva gradska upravna tijela iz Cije nadleznosti se sklapaju
odredene vrste ugovora, iste unosili u ,Registar ugovora®“, modul unutar aplikacije
,2Jpravljanje imovinom®.

Predstavnici svih gradskih upravnih tijela su stava kako bi imovina koju koriste
ustanove u vlasniStvu Grada trebala u zemljiSnoj knijizi biti upisana za korist Grada
Zagreba, a ne ustanova. Na taj nacin bi se lakSe i efikasnije pratilo u kakvom stanju su
nekretnine koje ustanove koriste kao i transparentnije financiralo tekuce i investicijsko
odrzavanje istih.

3.3.13 Objekti predskolskih ustanova Grada Zagreba

Grad Zagreb je osnivac 60 javnih predskolskih ustanova — djecjih vrtica. U 2018. godini
60 predskolskih ustanova je svoju djelatnost obavljalo na 223 lokacije.

Djelatnost predskolskih ustanova obavlja se u namjenski gradenim objektima za
smjestaj predskolske djece ili za tu namjenu adaptiranim poslovnim odnosno
stambenim prostorima koje je Grad Zagreb ili njegovi pravni prednici dao na trajno
koristenje djecjim vrtiCima dok obavljaju svoju djelatnost, namjenski gradenim
objektima za smjestaj predskolske djece koje je tijekom 2007. - 2010., temeljem
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ugovora o pravu gradenja na gradskom zemljistu, izgradio Zagrebacki holding d.o.o.,
s kojim je Grad Zagreb sklopio ugovore o zakupu tih objekata na 12 godina, nakon
Cega Ce isti objekti postati vlasnistvo Grada Zagreba, u poslovnim odnosno
adaptiranim stambenim prostorima u vlasniStvu Grada Zagreba koje djed;ji vrtiCi koriste
temeljem ugovora o zakupu i namjenski gradenim objektima za smjestaj predskolske
djece ili poslovnim odnosno adaptiranim stambenim prostorima u vlasniStvu drugih
pravnih i fizickih osoba koje djegji vrtici koriste temeljem ugovora o zakupu ili temeljem
sporazuma o koriStenju prostora bez naknade - primjerice u zgradama osnovnih Skola.

Vrlo mali broj predskolskih ustanova je stvarno i upisan u zemljiSne knjige kao vlasnik
odnosno nositelj prava upravljanja, koriStenja ili raspolaganja na nekretninama koje
koriste. U pravilu je izvanknjizni vlasnik tih nekretnina Grad Zagreb - kao pravni
slijednik bivSih opc¢ina, SlZ-ova, USIZ-a, fondova koji su bili investitori gradnje ili
adaptacije predskolskih objekata.

Mrezu gradskih predSkolskih ustanova nadopunjuje 69 vjerskih odnosno privatnih
predskolskih ustanova, koje su krajem 2018. godine organizirale redoviti cjelodnevni
program predskolskog odgoja za 4.515 djece.

Analizom stanja uo€eno je kako Gradski ured za obrazovanje upravlja i nadzire
programe predSkolskih ustanova sukladno Zakonu o predSkolskom odgoju i
obrazovanju (Narodne novine 10/97, 107/07, 94/13). Dakle, Gradski ured za
obrazovanje prati izvrSavanje programskih djelatnosti predSkolskih ustanova i ima
informacije koliko ima ustanova predskolskog obrazovanja i na koliko lokacija obavljaju
svoju djelatnost, ali nema potpune podatke o vlasnickom statusu tih nekretnina niti o
stanju u kojem se iste nalaze.
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GRADSKI VRTIC, MATICNI @
GRADSKI VRTIC, PODRUCNI  «
PRIVATNI VRTIC, MATICNI @
PRIVATNI VRTIC, PODRUCNI
VJERSKI VRTIC, MATICNI @
VJERSKI VRTIC, PODRUCNI  *
RADIJUS GRAVITACIJE 400 M | |
POSTOJECA STAMBENA | MJESOVITA NAMJENA
PLANIRANA STAMBENA | MJESOVITA NAMJENA PPGZ | GUP
PLANIRANA STAMBENA | MJESOVITA NAMJENA UPU-I

1ZVOR: GRADSKI URED ZA STRATEGUSKO PLANIRANIE | RAZVO) GRADA

Slika 13 - Rasprostranjenost vrtiéa na podruju Grada Zagreba (Izvor: Gradski ured za razvojne
strategije)

3.3.14 Objekti ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja

Djelatnost odgoja i osnovnog obrazovanja provodi se u: a) ustanovama osnivac kojih
je Grad Zagreb u 108 redovnih osnovnih Skola, 4 osnovne Skole za ucCenike s
teSko¢ama i 2 osnovne umjetnicke (glazbene) Skole; b) privatnim osnovnim Skolama s
pravom javnosti u 8 osnovnih skola, od kojih se 4 osnovne vjerske Skole, na temelju
Ugovora Svete Stolice i Republike Hrvatske, financiraju u cijelosti (osim placa
zaposlenika i naknada za prijevoz, za rad na terenu i odvojeni zivot), te 1 privatna
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osnovna glazbena Skola. Podacima nije obuhvacena jedna privatna osnovna Skola
koja nema upisanih ucenika.

Kao i kod predSkolskih ustanova, Gradski ured za obrazovanje upravlja i nadzire
programe ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja sukladno Zakonu o osnovnom
Skolstvu predSkolskih ustanova sukladno Skolstvu (Narodne novine 59/90, 26/93,
27193, 7/96, 59/01, 114/01, 76/05.) odnosno prati izvrSavanje programskih djelatnosti
ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja i ima informacije koliko ima ustanova koje
obavljaju djelatnost odgoja i osnovnog obrazovanja i na koliko lokacija obavljaju svoju
djelatnost, ali nema potpune podatke o vlasnickom statusu tih nekretnina niti o stanju
u kojem se iste nalaze.

Analizom stanja uoCeno je kako ne postoji cjelovita i sveobuhvatna evidencija o svim
objektima koji su u funkciji osnovnog skolstva. Podaci se uglavhom nepotpuno vode u
excel tablici.

3.3.15 Objekti srednjoskolskih ustanova i uéeni¢kih domova

Djelatnost srednjoskolskog sustava odgoja i obrazovanja u Gradu Zagrebu u provodi
se u: a) srednjoSkolskim ustanovama osnivac kojih je Grad Zagreb u 66 srednjih Skola,
3 plesne $kole, 6 glazbenih $kola, Skoli primijenjene umjetnosti i dizajna, Ustanovi za
djecu s teSko¢ama u razvoju, 14 ucenickih domova (4 u sastavu Skola), Centru za
dopisno obrazovanje "Birotehnika"; b) vjerskim srednjim Skolama s pravom javnosti i
uceniCkom domu pri vjerskoj srednjoj Skoli u 4 srednje Skole, od kojih su se 2 srednje
Skole na temelju Ugovora Svete Stolice i Republike Hrvatske financirala u cijelosti
(osim placa zaposlenika i naknada za prijevoz, za rad na terenu i odvojeni zivot), 1
ucenicki dom pri vjerskoj srednjoj Skoli, c¢) privatnim srednjim Skolama s pravom
javnosti u17 srednjih Skola od toga 3 privatne srednje glazbene Skole (podacima nisu
obuhvacene 3 privatne glazbene Skole koje nisu upisale niti jednog ucenika).

Srednjoskolsko obrazovanje organizirale su i 3 ustanove u djelatnosti socijalne skrbi.

Analizom stanja uoCeno je kako je kod srednjoSkolskih ustanova koje obavljaju
djelatnost u objektima u vlasnistvu Grada Zagreba, u vecini sluCajeva nesredeno
zemljiSnoknijizno stanje, a podaci o ustanovama se vode u excel tablici.

3.3.16 Objekti i ustanove kulture

Grad Zagreb je sukladno lzvjestaju o stanju imovine za 2018. godinu osniva¢ 34 javne
gradske ustanove kulture i to: 7 kazalista, 2 glazbene ustanove, 11 muzeja, 13 centara
za kulturu i jedne knjiznice, te je zajedno s Republikom Hrvatskom osnivac: Javne
ustanove Galerije ,Klovi¢evi dvori“ (50%) i Hrvatskoga narodnog kazaliSta u Zagrebu
(49% udjela).
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Grad je suosnivaC zajedno sa drugim pravnim osobama 'Operacija Grad' i
Zagrebackog Centra za nezavisnu kulturu i mlade. Grad je suosniva¢ zajedno s
udrugom Festival suvremenog zidovskog filma Zagreb, u jednakim dijelovima, Centra
za promicanje tolerancije i o€uvanje sjec¢anja na holokaust. Ujedno je Grad Zagreb
preuzeo osnivacka prava nad Muzejsko-memorijalnim centrom Drazen Petrovi¢ od
Zaklade Drazen Petrovi¢, i osnivatka prava od Zagrebackog holdinga d.o.o. nad
Ustanovom Zagreb film.

Javne gradske ustanove kulture samostalne su pravne osobe koje, sukladno Zakonu
0 ustanovama, mogu imati svoju imovinu.

Analizom stanja uoCeno je kako nadlezni Gradski ured za kulturu takoder prati
programe ustanova u kulturi i ne upravlja nekretninama koje ustanove koriste niti 0
nekretninama vode evidenciju. Radi lak§eg pracenja izvrS§avanja programa djelatnici
Gradskog ureda za kulturu koriste excel tablicu i ne koriste moguénosti aplikacije
,2Jpravljanje imovnom?®.

3.3.17 Objekti zdravstva

Grad Zagreb osnivac je 20 zdravstvenih ustanova, i to: 3 doma zdravlja, 7 poliklinika,
1 klinicke bolnice (Klinicka bolnica ,Sveti Duh®), 1 klinike (Klinika za psihijatriju
,Vrapce®), 1 dje€je bolnice (Dje€ja bolnica ,Srebrnjak®), 4 specijalne bolnice, 1
ustanove za zdravstvenu njegu u kuéi i 2 zavoda (Nastavni zavod za javno zdravstvo
,dr. Andrija Stampar® i Nastavni zavod za hitnu medicinu Grada Zagreba).

Domovi zdravlja djelatnost obavljaju na 138 lokacija u objektima odnosno prostorima
ukupne povrsine 75.668,98 m2. Medutim, status vlasniStava navedenih objekata nije
jedinstveno ureden, odnosno neke ustanove djeluju u objektima u vlastitom vlasnistvu,
zatim neke djeluju u objektima u vlasniStvu Grada, dok se dio djelatnosti obavlja u
objektima iz nadleznosti mjesne samouprave.

Analizom stanja uoceno je kako odredene ustanove samostalno angaziraju odvjetnike
kako bi se pozurilo s upisom ustanova kako vlasnika nekretnina, bez obzira Sto je s
obzirom na manjkave financijske kapacitete istih i financijsku ovisnost o osnivacu, u
cilju Grada Zagreba upisati se kao vlasnik takvih nekretnina.

Ujedno, u prostorijama ustanova djeluju i drugi pravni subjekti uglavhom u rezimu
zakupa poslovnih prostorija. U tom smislu osobito je vazno dodati kako odredeni
ljeCnici obavljaju privatnu praksu upravo u prostorijama javnih ustanova, koju
problematiku je svakako vazno sistemski sagledati i urediti na predvidiv i transparentan
nacin.
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3.3.18 Objekti socijalne skrbi

Objekte socijalne skrbi koriste 4 ustanove, 25 domova, 3 zaklade, 5 centara i 4
ustanove URIHO.

Ukupna povrSina svih objekata socijalne skrbi iznosi preko 122.000 m2 s veoma
razli€itim veli€inama objekata, sadrzajima, stanju i opremljenosti. Pojedinacnom
analizom svakog od njih moguce je doc¢i do analitickih podataka, koji bi se dalje mogli
koristiti za potrebe uc€inkovitijeg upravljanja gradskom imovinom.

Objekte socijalne skrbi koriste 4 ustanove, 25 domova, 3 zaklade, 5 centara i 4
ustanove URIHO.

Ukupna povrSina svih objekata socijalne skrbi iznosi preko 122.000 m2 s veoma
razliCitim veliCinama objekata, sadrzajima, stanju i opremljenosti.

Analizom stanja uo€eno je kako vlasniCki status nekretnina koje koriste ustanove
socijalne skrbi nije jedinstveno ureden pa su tako samo 3 nekretnine u vlasnistvu
Grada, dok je, obzirom na razloge tranzicijske prirode, vec¢ina nekretnina u viasnistvu
HZMO-a.

ZnaCajan problem predstavlja Cinjenica da je RH u suvlasnistvu velikog broja
nekretnina, ali ne sudjeluje u administrativnim troSkovima u odnosu na te nekretnine
koje podmiruje Grad Zagreb.

Nadalje, postupke javne nabave za ustanove kao samostalne pravne osobe provodi
nadlezni gradski ured, dok predmetni ured u tim postupcima ima ulogu koordinatora.
Ujedno, ustanove samostalno raspolazu poslovnim prostorima u nekretninama u
kojima obavljaju djelatnost na nacin da ih dodjeljuju razli¢itim privrednim subjektima
koji u njima obavljaju razliCite komercijalne djelatnosti.

Kao problem je jasno izrazena i potreba prioritetnog upisa nekretnina koje koriste
ustanove socijalne skrbi u zemljiSnu knjigu za korist Grada Zagreba.

3.3.19 Objekti za obavljanje vatrogasne djelatnosti

U sastavu Javne vatrogasne postrojbe Grada Zagreba je 5 vatrogasnih postaja: VP
Centar, VP Dubrava, VP Jankomir, VP Novi Zagreb i VP Zitnjak koje koriste objekte
ukupne povrsine 39.098 m2.

Pored naprijed navedenih vatrogasnih postaja u Gradu Zagrebu, JVP Grada Zagreba
koristi kao trenazni centar, objekte odmaraliSta (sagradene 1969. godine) u Posedariju,
ukupne povrsine 1.656 m2 (od ¢ega 666 m2 zatvorenog i 990 m2 otvorenog prostora).
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Javne vatrogasne postrojpe samostalne su glede pravne osobnosti, ali djeluju u
objektima u vlasniStvu Grada Zagreba i kojima kao upravitelj zgrade upravlja GSKG
d.o.o.

U odnosu na dobrovoljna vatrogasna drustva (DVD), isti zajedno s javnim postrojbama
Cine Vatrogasnu zajednicu, ali su DVD-ovi ustrojeni kao udruge i stanje vlasniStva u
odnosu na nekretnine koje koriste je prilicno raznoliko.

3.4 Stanje dokumentacije o nekretninama

Ne ulazeci u razmatranje problema naslijedenih iz razdoblja socijalizma, treba naglasiti
kako se za vrijeme trajanja bivSe drzave nisu provodile pravne promjene nastale na
zemljistu, niti su se sklapali pravni poslovi u vezi s raspolaganjem zemljiStem. Zbog tih
razloga dokumentacija o promjenama na vlasni$tvu nije evidentirana niti na ispravan
nacin ¢uvana Cime je znatno otezano njeno pronalazenje.

Dokumentacija potrebna za dokazivanje prava vlasnistva Cuva se za razdoblje od
1975. do 1990. u pismohranama po podru¢nim uredima gradske uprave Grada
Zagreba, za razdoblje od 1.8.1967. do 31.12.1974. u Centralnoj pismohrani na Trgu
Stjepana Radi¢a 1, a za ranija razdoblja u DrZzavnom arhivu u Zagrebu. U velikom broju
sluCajeva kako bi se pronasla trazena dokumentacija referent mora znati broj akcije,
godinu izgradnje, naziv investitora i sl. jer se arhivska grada nije evidentirala po broju
katastarske ili zemljiSnoknjizne Cestice ni po imenu fizicke osobe kojoj je zemljiSte
oduzimano u svrhu neke izgradnje. Velik problem predstavlja i Cinjenica da se
financijska dokumentacija Cuvala samo 7 godina pa je tako velik dio znacCajne
dokumentacije potrebne Gradu Zagrebu u postupcima dokazivanja prava vlasnistva i
uredenja imovinsko-pravnih odnosa zauvijek nepovratno unisten.

Problem s kojim se Grad Zagreb svakodnevno susre¢e u postupcima uredenja
imovinsko-pravnih odnosa je problem nesredenih, nepovezanih i neuskladenih
podataka iz zemljiSne knjige i katastarskog operata. U vecini sluCajeva postoje razlike
u obliku i povrSini Cestice, upisanoj kulturi, zapisima o posjedniku i vlasniku, te broju
Cestice i opcine, a postoje i sluCajevi kada ni katastar ni zemljiSna knjiga nisu
usuglaseni sa stanjem u naravi.

Situacije koje se susrecu u praksi su sljedece:

e Stvarno stanje zemljiSne Cestice nije snimljeno ni ucrtano u katastarske
planove, pa je nema ni u zemljiSnim knjigama.
e Stvarno stanje je snimljeno i ucrtano u katastar, ali ne i u zemljiSnoj knjizi.
e Stvarno stanje je snimljeno i ucrtano u katastar te upisano u zemljiSnoj knijizi, ali
se podaci u katastru i zemljiSnoj knjizi razlikuju:
o po povrsini
o po obliku Cestice
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o po upisima kulture u katastru koji nije identi¢an upisu u B list vlastovnice
u zemljiSnoj knjizi

o te konacno razliitim podacima o posjedniku u katastru i vlasniku
upisanom u zemljiSnoj knijizi.

Uredenje zemljiSnih evidencija u Gradu Zagrebu zahtijeva drugaciji pristup problemu
odnosno zahtijeva organizaciju po pravilima projektnog zadatka. Znacajna razlika je u
Cinjenici vodi li se predmet pojedinacno — po referentu ili multidisciplinarno — po
projektnom timu. Kvalitetna priprema projekta obuhvatila bi viSe gradskih upravnih
tijela i analizu njihovih potreba te bi multidisciplinarni radni tim odredio koje grupe
nekretnina i koji podaci trebaju uci u postupak, precizno definirao ciljeve, razradio faze
projekta, odredio rokove, osigurao ljudske i financijske resurse. Uz navedeno i prije
kretanja u postupak uskladivanja, potrebno je omoguciti centralno mjesto pohrane i
razmjene podataka koji c¢e omoguciti gradskim upravnim tijelima ucinkovitu uporabu
tih podataka u cilju podrske njihovim poslovnim procesima.

3.5 Sudski i drugi sporovi izmedu Grada Zagreba i tre¢ih osoba

Grad Zagreb kao najveci JLS u Republici Hrvatskoj pred nadleznim sudovima, javnim
biljeznicima, upravnim tijelima i tijelima s javnim ovlastima radi zastite prava i pravnog
interesa Grada vodi velik broj postupaka, a po punomodéi gradonacelnika pred
navedenim tijelima Grad zastupaju gradski sluzbenici iz Sektora za zastupanje Grada,
Strucne sluzbe gradonacelnika i ugovoreni odvjetnici.

Radnje oko pokretanja postupaka pocinju na inicijativu nadleznog gradskog upravnog
tijela iz Cije nadleznosti proizlazi pojedina problematika (npr. postupak iseljenja
bespravnog korisnika iz stana u vlasniStvu Grada Zagreba inicira Gradski ured za
imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada).

Grad Zagreb je na dan 13.11.2019. vodio 32.116 sporova vrijednosti preko 16 milijardi
kuna. Od navedenog broja sporova znacajan je broj sporova koje Grad Zagreb vodi s
trgovackim drustvima kojih je osniva¢/suosniva¢ Grada Zagreb (npr. Gradska Plinara
Zagreb, Zagrebacki holding d.o.0.). Ujedno, Grad Zagreb znacajan broj sporova vodi
dugi niz godina (preko 10 — 20 godina), a ta Cinjenica uzrokuje kako velike troSkove za
Grad Zagreb tako i nemogucnost daljnjeg ucinkovitog raspolaganja imovinom (npr.
tuzba u parni€nom postupku Pn-3117/13 je protiv Grada Zagreba podnesena 1987.
godine, a spor je pravomoc¢no okoncan sklapanjem sudske nagodbe tek 2014. godine).

Nadalje, analizom poslovnih procesa uoceno je kako vecina poteSkoca u radu proizlazi
iz nepotpunih i disperziranih podataka jer ne postoji jedinstvena procedura protoka
informacija, a postoje i poteSkocCe u radu s postoje¢im IT rjeSenjima koja raspolazu s
nepotpunim i razli¢itim podacima.
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3.6 Povrat imovine oduzete za vrijeme jugoslavenske komunistiCke
vladavine

Upravni postupak naknade za oduzetu imovinu, sukladno Zakonu o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine?*, vodi se od
1.1.2020. pri novoustrojenom Gradskom uredu za imovinsko-pravne poslove.

Grad Zagreb, kao tijelo drzavne uprave, joS uvijek vodi oko 2400 predmeta naknade
za oduzetu imovinu, a zbog pravnog ucinka ¢lanka 77. Zakona o naknadi nemoguce
je predvidjeti koliko ¢e se, po zahtjevu Republike Hrvatske, joS pokrenuti novih
postupaka i do kada cCe isti trajati.

Grad Zagreb ¢e u suradnji sa op¢inama i gradovima Republike Hrvatske inicirati
Hrvatskom saboru putem nadleznog ministarstva izmjenu Clanka 77. Zakona naknadi
za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, na nacCin da se
brise dio Odredbe koji se odnosi na nekretnine ,glede kojih zahtjev nije podnesen® jer
je u vise od 20 godina primjene zakona Republika Hrvatska putem Drzavnog
odvjetniStva trebala utvrditi Cinjenicu postoji li za odredene nekretnine zahtjev za povrat
ili ne.

Grad Zagreb je duzan temeljem odredbi navedenog Zakona do pravomocénog
okonCanja upravnog postupka upravljati prostorima s kojima su raspolagale
nekadasnje opcine i SlZ-ovi Ciji je pravni slijednik Grad Zagreb. Treba naglasiti kako
Grad Zagreb nema mehanizme kojima bi utvrdio na koje nekretnine bi se mogao
primjenjivati navedeni Clanak 77., koliko ih ima niti koliko dugo bi se postupak mogao
voditi. UoCen je problem evidentiranja takvih nekretnine u poslovnim knjigama Grada
Zagreba buduci da se imovina sukladno Pravilniku o proradunskom rac¢unovodstvu i
raCunskom planu mora evidentirati po vrsti, koli€ini i vrijednosti.

3.7 Rjesavanje imovinsko-pravnih odnosa s Republikom
Hrvatskom

Uredivanje imovinskopravnih odnosa s Republikom Hrvatskom svakako zasluzuje
posebnu pozornost. Navedeno je osobito potrebno naglasiti iz razloga jer je prije
uspostave Republike Hrvatske kao samostalne i nezavisne, suverene i demokratske
drZzave, na snazi bilo drustveno uredenje u kojem je prevladavao koncept drustvenog
vlasnistva, $to je nerijetko i danas razvidno iz slu€ajno odabranog uvida u zemljiSne
knjige na podrucju Citave Republike Hrvatske.

U istom je smislu nuzno navesti kako je podrucje upravljanja drzavhom imovinom do
stupanja na snagu naprijed citiranog ZUDI-a bilo uredeno Zakonom o upravljanju

24 Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine (prociSéeni
tekst zakona
NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19)
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drzavnom imovinom (NN145/10. i 70/12.) i Zakonom o upravljanju i raspolaganiju
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 94/13, 18/16 i 89/17 — Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske), a ti zakoni nisu uspjeli uspostaviti stabilne i
ucinkovite mehanizme i postupke vezane uz raspolaganje drzavnom imovinom.

Medutim, razli€itim je intervencijama zakonodavne vlasti doSlo do promjena u odnosu
na vlasnic¢kopravno stanje u odnosu na pojedine vrste nepokretne imovine, od kojih
valja istaknuti vlasniCkopravni status groblja i nerazvrstanih cesta, a od 4. kolovoza
2018. godine i svih nekretnina i pokretnina obuhvacenih pojmom komunalne
infrastrukture. Stoga je korisno je ponoviti kako je izri€itim odredbama ¢lanka 70. ZUDI-
a odredeno kako ¢e se u vlasniStvo jedinica lokalne i podru€ne samouprave upisati
sve nekretnine koje su u zemljiSnim knjigama upisane kao vlasniStvo Republike
Hrvatske i koje su se na dan 1. sijeCnja 2017. koristile kao Skole, domovi zdravlja,
bolnice i druge ustanove kojima su osnivaci jedinice lokalne i podruCne (regionalne)
samouprave, kao i groblja, mrtvacnice, spomenici, parkovi, trgovi, djecja igralista,
sportsko-rekreacijski objekti, sportska igralista, drustveni domovi, vatrogasni domovi,
spomen-domovi, trznice te javne stube.

Navedeno valja uzeti u obzir kao kvalitetnu mogucnost uredenja imovinskopravnih
odnosa u odnosu na prethodno navedene nekretnine, a Cije bi rieSavanje u redovnom
postupku bilo uglavnom dugotrajno i neizvjesno.

Na kraju treba istaéi da se radi o dvostranom odnosu, Grad Zagreb nije u mogucnosti
samostalno predlagati mjere i aktivnosti kako unaprijediti odnose i medusobnu
komunikaciju s Republikom Hrvatskom. Jedino $to bi se moglo predloziti u ime Grada
Zagreba Republici Hrvatskoj je pokuSati rieSavati medusobne odnose po pravilima
projektnog zadatka ovisno o kojoj realizaciji projekta se radi.

3.8 Evidentiranje nekretnina prema Raéunskom planu

Sukladno Pravilniku o proraunskom racunovodstvu i racunskom planu (dalje
Pravilnik), u Gradskom uredu za financije u programskom rjeSenju FINKO, temeljem
racunovodstvenih isprava, knjizi se imovina na propisane racune (konta).

lako su u propisanom racunskom planu razreda 0, na razini osnovnog racuna,
definirani pojavni oblici imovine, isti su nedostatni za evidentiranje svih pojavnih oblika
imovine u portfelju imovine Grada Zagreba. Stoga je Gradski ured za financije za
potrebe evidentiranja imovine razradio raCunski plan do osme analitiCke razine. Na taj
se nacin mogu izraditi pojedinacne knjigovodstvene kartice.

Prilikom knjizenja ulaznih raCuna za dugotrajnu nefinancijsku imovinu, prema
propisanom nacelu nastanka poslovnih dogadaja, u informacijskom sustavu FINKO
evidentiraju se sljedece vrste promjena:
e ulaganje u imovinu na odgovarajuée racune razreda 4, sa svim pripadaju¢im
proracunskim elementima (klasifikacijama), na nadlezni gradski ured, mjesto
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troSka, broj narudzbenice, broj ugovora, Sifra dobavlja€a i drugi podaci vezani
za izvorni dokument

e obveza prema dobavljaima na odgovarajuce racune razreda 2, s istovjetnim
podacima kao i ulaganje

e potraZivanje za pretporez

e dugotrajna nefinancijska imovina u pripremi u skupini 05, pri ¢emu se ne
popunjavaju elementi iz proraCuna, ali se evidentira nadlezni gradski ured,
mjesto troSka, broj narudzbenice, broj ugovora, Sifra dobavljaca i drugi podaci
vezani za izvorni dokument

e izvori vlasniStva u razredu 9, s istovjetnim atributima kao i imovina u pripremi.

lako je Pravilnikom propisano vodenje cjelovite evidencije analiticCkog knjigovodstva
dugotrajne nefinancijske imovine po vrsti, koli€ini i vrijednosti (nabavnoj i otpisanoj),
Grad Zagreb, sukladno primjedbama Drzavnog ureda za reviziju te nalazima i
preporukama Gradskog kontrolnog ureda, nije ustrojio analitiCku knjigovodstvenu
evidenciju nefinancijske imovine u uporabi. Trenutno nije moguce osigurati pregled
nekretnina po vrsti, koli€ini odnosno povrsini, vrijednosti i drugim propisanim podacima
(inventarni broj, naziv imovine, datum i osnova stjecanja, datum stavljanja u uporabu,
dodatna ulaganja na imovini, ispravak vrijednosti i dr.).

Za ustroj analitickog knjigovodstva nadlezan je Gradski ured za financije, unutar kojega
je ustrojen Odsjek za analitiCko knjigovodstvo pokretne imovine.

Temeljna slabost u nacinu knjigovodstvenog vodenja dugotrajne imovine je $to
sintetiCki iskazani podaci o imovini u bilanci nisu povezani s analitickim podacima o
jedinicama imovine niti s bazom podataka Upravljanje imovinom, pa je teSko
identificirati koja je imovina izgradena i stavljena u uporabu, a jo$ uvijek se u bilanci
vodi kao imovina u pripremi. Radi se priblizno o 7 milijardi vrijednosti imovine koja
racunovodstveno nije prenesena na racune imovine u pripremi §to ima utjecaj na
ispravak vrijednosti imovine propisan Pravilnikom. Osim toga izvjestajno se iz bilance
ne moze prikazati imovina po vrijednosti, koli€ini i pojavnim oblicima portfelja.

Dio slabosti rezultat je nekompletne dokumentacije koja dolazi u raCunovodstvo, koja
nema dostatnih elemenata za identifikaciju jedinice imovine, njen status vlasnistva,
vrijednost i dr. pa se odgovaraju¢a knjizenja na racunima dugotrajne nefinancijske
imovine ne mogu provesti.

Detaljan Racunski plan koji se primjenjuje u Gradu Zagrebu dan je u prilogu Strategije.
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4 ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA DIONICAMA |
POSLOVNIM UDJELIMA

4.1 Dionice i udjeli u glavnici

U lzvjesStaju na dan 31.12.2018. navodi se da evidenciju dionica i udjela u glavnici vodi
Gradski ured za financije i Gradski ured za gospodarstvo, energetiku i zastitu okolisa.
Najvecéim dijelom te vrste imovine upravlja Gradski ured za gospodarstvo, energetiku i
zastitu okoliSa. Gradski ured za financije za odredene dionice i vrijednosne papire ima
saznanja tek kada dobije obavijest od SrediSnje klirinskog depozitarnog drustva o
stanju i promjenama na rac¢unu Grada Zagreba kod istog, a ne od strane gradskog
upravnog tijela koji sudjeluje u postupcima predsteCajnih nagodbi ili nasljedivanja
dostavom pravomocnih rjeSenja.

Na dan 31.12.2018. evidentirano je 148.926 dionica Vodoprivrede Zagreb d.d. u
vrijednosti od 14.892.600,00 kuna, 5 dionica Croatia osiguranja d.d. u vrijednosti od
30.250 kuna, 138 dionica Hrvatskog telekoma d.d. u vrijednosti od 20.700 kuna, 86
dionica Samoborske banke d.d. u vrijednosti od 136.740,00 kuna te dionice steCene
po provedenim predste€ajnim postupcima i to: 25.215 dionica Industrogradnje grupe
d.d. vrijednosti 25.215.000 kuna i 607.122 dionica Magme d.d. vrijednosti 6.071.220,00
kuna. Dionice drustva Industrogradnje i Magme ne kotiraju na trziStu kapitala te je zbog
upitne i nesigurne naplate evidentiran ispravak vrijednosti dionica na dan 31.12.2018.
u iznosu od 31.286.220 kuna.

4.2 Poslovni udjeli

Prikaz vrijednosti udjela u temeljnom kapitalu trgovackih drustava dan je u lzvjeStaju o
stanju imovine na dan 31.12.2018. Grad Zagreb na dan 31.12.2018. godine ima
poslovne udjele u trgovackim drustvima kako je prikazano:

e 100%

o u trgovackom drustvu Zagrebacki holding d.o.o., €iji temeljni kapital
iznosi 3.177.043.600 kuna,

o u trgovackom drustvu ZAGREBACKI ELEKTRICNI TRAMVAJ d.o.o0., Siji
temeljni kapital iznosi 95.951.000,00 kuna;

o u trgovackom drustvu ZAGREBACKI VELESAJAM d.o.o., &iji temeljni
kapital iznosi 560.241.600,00 kuna;

o u trgovackom drustvu RAZVOJNA AGENCIJA ZAGREB - TPZ d.o.0.,
Ciji temeljni kapital iznosi 20.000,00 kuna;

o u trgovackom drustvu ZAGREBACKI CENTAR ZA GOSPODARENJE
OTPADOM d.o.0., €iji temeljni kapital iznosi 20.000,00 kuna;
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e 60%
o

e 51%

e 50%

e 49%

u trgovackom drustvu INTEGRIRANI PROMET ZAGREBACKOG
PODRUCJA d.o.o., u iznosu od 12.000,00 kuna, &iji temeljni kapital
iznosi 20.000,00 kuna;

u trgovackom drustvu MORSKI LAV d.o.o., Ciji temeljni kapital iznosi
20.000,00 kuna;

u trgovackom drustvu TERME ZAGREB d.o.0., u iznosu od 10.000,00
kuna, Ciji temeljni kapital iznosi 20.000,00 kuna;

u trgovackom drustvu APIS IT d.o.0., u iznosu od 238.789.800,00 kuna,
Ciji temeljni kapital iznosi 238.800.000,00 kuna;

e 37,66%

o

e 35%

e 13%

u trgovackom drustvu VODOPRIVREDA ZAGREB d.d., &iji temeljni
kapital iznosi 39.544.900,00 kuna, a Grad Zagreb posjeduje 148.926
dionica u nominalnoj vrijednosti od 14.892.600,00 kuna,;

u trgovackom drustvu ZRACNA LUKA ZAGREB d.o.0., u iznosu od
281.550.300,00 kuna, €iji temeljni kapital iznosi 804.429.600,00 kuna,;

-u trgovackom drustvu BICRO BIOCENTAR d.o.0., u iznosu od 2.600,00
kuna, a ciji temeljni kapital iznosi 20.000,00 kuna

Nadalje, Zagrebacki holding d.o.o. je na dan 31.12.2018. imao 14 podruznica: Arena
Zagreb, Autobusni kolodvor, Cisto¢a, Gradska groblja, Robni terminali Zagreb, Trznice
Zagreb, Upravljanje nekretninama, Upravljanje projektima, Vladimir Nazor,
Zagrebparking, Zagrebacke ceste, Zagrebacki digitalni grad, ZGOS i Zrinjevac.

Zagrebacki holding d.o0.0. ima poslovni udio u i slijedecih 8 trgovackih drustava:

e 100%

o

0 O O O O

e 51%

AGM d.o.o.

CENTAR d.o.o.

GRADSKA PLINARA ZAGREB d.o.o.

GRADSKA PLINARA ZAGREB-OPSKRBA d.o.0.

GRADSKO STAMBENO KOMUNALNO GOSPODARSTVO d.o.o.
VODOOPSKRBA | ODVODNJA d.o.o.

ZAGREBACKA STANOGRADNUJA d.o.0.

ZAGREB PLAKAT d.o.o.

e ima osnivacka prava u ustanovi:

o

GRADSKA LJEKARNA ZAGREB
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Predstavnici nadleznog gradskog ureda, tijekom analize ovog portfelja drze oportunim
da se odnosi sa Zagrebackim holdingom d.o.o. i ostalim trgovackim drustvima u
pogledu imovine koju predmetna drusStva koriste u okviru svog redovnog poslovanja, a
imovina su Grada Zagreba, prenese u vlasnistvo predmetnih trgovackih drustava.
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5 ANALIZA STANJA UPRAVLJANJA OSTALOM
IMOVINOM

5.1 Autorska prava

Grad Zagreb je kod sedam darovanih ili otkupljenih zbirki vlasnik autorskih prava koje
je stekao darovnim ili kupoprodajnim ugovorima i to:

e Arhiv ToSe Dabca

e Zbirka Andrije Maurovica

e Zbirka stare ambalaze dr. Ante Rodina

e Zbirka umjetnickih radova slikara, grafiCara i restauratora Josipa Resteka
e Zbirka skulptura akademskog kipara Zlatka Zlati¢a

e Skulptura buduénosti (Futuro)

e Atelje Kozaric,

Zbirke su darovane izravno Gradu Zagrebu kao pravnoj osobi, a ne pojedinim
gradskim ili drzavnim bastinskim institucijama (muzejima, galerijama, arhivima i sl.) i
Grad Zagreb ih je, kao njihov vlasnik, povjerio na upravljanje pojedinim muzejsko-
galerijskim i drugim ustanovama.

Grad Zagreb kao tijelo javne vlasti podupire kulturna i umjetnicka dogadanja i nema
interes stjecati dobit koriStenjem autorskih prava koja ima u vlasnistvu, te je iz tog
razloga naknada za koriStenje autorskog djela uglavnom simboli¢na (1 kn + PDV).

Grad Zagreb raspolaze s autorskim pravima u svom vlasnistvu na sljedeci nacin:

e Zainteresirana stranka (pravna osoba) podnosi zamolbu za odobrenje
koriStenja autorskog djela (npr. fotografije ToSe Dabca) Gradskom uredu za
kulturu.

e Ustanova kojoj je Grad Zagreb povjerio na ¢uvanje i pohranu zbirku, podnosi
Gradskom uredu za kulturu preporuku o projektu i suradnji i istovremeno
odreduje naknadu za koriStenje autorskog prava sukladno cjeniku kojeg je
donijela za prava objave autorskog djela.

e Gradski ured za kulturu izvjeS¢uje Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i
imovinu Grada da podrzava molbu podnositelja zahtjeva i predlaze da Gradski
ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada predlozi Gradonacelniku
donoS$enje zaklju€ka kojim se dopusta koriStenje autorskog djela.

e Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada dostavlja Stru€noj
sluzbi gradonacelnika prijedlog zaklju¢ka o dopustenju za koridtenje autorskog
djela.

e Nakon donosenja Zaklju¢ka gradonacelnika, Grad Zagreb i podnositelj zahtjeva
sklapaju ugovor o koristenju autorskog djela.
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Iz navedenog hodograma postupanja razvidno je kako preporuku za koristenje
autorskog djela daju dva tijela: ustanova kod koje je pohranjeno autorsko djelo i
Gradski ured za kulturu. Ujedno je evidentno kako se zahtjev podnosi jednom
gradskom upravnom tijelu (Gradski ured za kulturu), a o istom odlucuje drugo gradsko
upravno tijelo (Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada).

5.2 Goodwill

Goodwill?® predstavlja razliku izmedu vrijednosti neke organizacije na trzi$tu dionica u
odredenom vremenu i njezine racunovodstveno utvrdene neto imovine. To je premija
koju kupac neke organizacije mora platiti iznad neto imovine organizacije zbog njezine
reputacije na trzistu, marke, stru¢nosti menedzmenta i zaposlenih, te opceg know-how.
Rije¢ je o “neopipljivoj”, dugoro€noj imovini organizacije koja mu omogucuje da
ostvaruje veci profit od normalnog ili klasi¢ne stope profita $to ga ostvaruju organizacije
slicnog tipa.

lako je vrijednost goodwilla izuzetno tesko utvrditi pa se obi¢no ne nalazi u bilanci JLS-
a, svakako se vrijednost ove imovine ne bi smjela zanemariti. Tako je na primjeru
Zagrebackog holdinga d.o.o. krajem prvog polugodista 2019. godine u Bilanciiskazana
vrijednost goodwilla od 11,8 milijuna kuna.

PoboljSani izgledi kreditnog rejtinga Zagrebackog holdinga?® rezultat je i vrlo jake
povezanost s vlasnikom — Gradom Zagrebom, njegovim jasnim javnim politikama te
kljucnom ulogom Zagrebackog holdinga u komunalnom sektoru grada Zagreba.

Trenutno Grad Zagreb nema u bilanci iskazane vrijednosti goodwill imovine.

5.3 Vrijednosni papiri

Evidenciju obveznica vodi Gradski ured za financije. Radi se o staroj deviznoj Stedniji
kojom je placen dio otkupljenih stanova na kojima postoji stanarsko pravo i o steCenim
obveznicama u predstec¢ajnim nagodbama.

Grad Zagreb na dan 31.12.2018. godine raspolaze s 274.460 EUR obveznica
trgovackog drustva Laniste d.o.0. (dio INGRA Grupe) steCenih po provedenoj
predstec€ajnoj nagodbi s INGRA d.d. Ujedno, Grad Zagreb na dan 21.12.2018. godine
raspolaze i obveznicama stare devizne Stednje kojima je placen dio otkupljenih
stanova na kojima postoji stanarsko pravo u iznosu od preko 13 milijuna kuna.

25 http://www.poslovni.hr/leksikon/goodwill-674
26 ZAGREBACKI HOLDING - Izvje$ce za prvo polugodiste 2019. godine
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5.4 Patenti, licence i koncesije

541 Licence

Popisom licenci raspolaze Gradski ured za financije iz kojeg je razvidno da na dan 26.
studenog 2019. godine sadasSnja vrijednost licenci iznosi 11,09 milijuna kuna.
Pojedinacni broj grupa licenci je 142 i pretezito se odnose na softverska rjeSenja
razli€itih dobavljaca (Exchange server, PRO DESKTOP ALING, CENTRIX, BENTLEY,
AUTODESK, WINDOWS, ORACLE, OFFICE 365, GIS i dr.).

U poslovnim knjigama Grada Zagreba evidentirane su licence koje je Grad nabavio ili
nabavlja tijekom godina. Ovisno o stanju te imovine (je li u upotrebi, napustena,
zamijenjena i sl.) krajem svake godine Gradonacelniku se predlaze rashod tehnoloski
zastarjelih, funkcionalno neuporabljivih i knjigovodstveno otpisanih licenci.

5.4.2 Ulaganja na tudoj imovini radi prava koristenja

Ulaganja na tudoj imovini radi prava koriStenja evidentiraju se kod onog gradskog
upravnog tijela koje ulaZze odredena sredstva na tudu imovinu radi prava koristenja.
Radi se o ulaganjima koja nisu dodatno ulaganje na vlastitoj imovini, ve¢ na imovini
koju koriste temeljem ugovora o najmu.

Sva gradska upravna tijela koja imaju tu vrsta ulaganja trebala bi imati spoznaju o toj
vrsti imovine, $to s obzirom na neka stanja koja se godinama ne mijenjaju bas i nije
slucaj.

5.4.3 Koncesije

Grad Zagreb ima evidentiranih koncesija i to (za period od 01.01.2019. do 23.12.2019.
godine):
¢ naknada za koncesiju za koristenje voda, 0,2 milijuna kuna
e Kkoncesija za koriStenje slobodne zone — Robni terminali Jankomir, 0,09 milijuna
kuna
e Kkoncesija za obavljanje dimnja¢arskih usluga, 0,9 milijuna kuna
e koncesija za distribuciju toplinske energije, 1 milijun kuna
e koncesija za distribuciju plina, 1,1 milijun kuna
¢ naknada za koncesije za obavljanje javne zdravstvene usluge, 6,3 milijuna kuna
e Kkoncesija za pruzanje javne usluge CiS¢enja septickih jama, 0,14 milijuna kuna
e naknade za koncesije za izgradnju i upravljanje Zracnom lukom, 13,66 milijuna
kuna.

Pored navedenih koncesija ostaje otvoreno pitanje koje je joS moguée naknade za
koncesije ukljuCiti u procese ucinkovitijeg upravljanja imovinom Grada Zagreba s
obzirom na to da prihod od navedenih koncesija iznosi tek nesto preko 33 milijuna
kuna u 2019. godini.
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5.5 Umjetnine

Grad Zagreb vlasnik je brojnih umjetnina — slika, skulptura, grafika, autorskih
fotografija, predmeta umjetni¢kog obrta, namjestaja, sagova, starog oruzja i opreme,
nastalih u vremenskom rasponu od nekoliko stoljeca i smjeStenih na razliCitim
lokacijama. Za dio tih umjetnina poznati su podaci o njihovom porijeklu: donacija,
otkup, darovanje, protokolarni poklon i dr.

Svake godine se, u okviru redovne godisnje inventure umjetnina u vlasnistvu Grada
Zagreba i temeljem rada Povjerenstva za popis umjetnickih djela i ostalih izlozbenih
vrijednosti u svim objektima na podrucju Grada Zagreba i u vili ,Zagreb“u Mosc¢enickoj
Dragi, azuriraju podaci u bazi podataka Gradskog zavoda za zastitu spomenika kulture
i prirode i u knjigovodstvenoj evidenciji umjetnina Gradskog ureda za financije.

Umijetnine u vilasnistvu Grada Zagreba koje se nalaze na pohrani ili na trajnom ¢uvanju
u zagrebackim muzejsko-galerijskim institucijama vode se u evidenciji Gradskog ureda
za financije (prema popisu provedenom 2018.godine, 1316 umjetnina na 8 lokacija).

Umijetnine u vlasniStvu Grada Zagreba svojom brojnoséu, kvalitetom, raznovrsnoscu,
kulturno-povijesnim i umjetni¢kim zna€ajem obvezuju na daljnju struénu i sustavnu
brigu o njima. S obzirom na dosadasnji nacin postupanja s umjetninama Gradski zavod
za zastitu spomenika kulture i prirode predlaze odredena unapredenja i to:

e osigurati financijska sredstva za manje popravke ili konzervatorske radove

e provesti struénu materijalnu procjenu svih umjetnina

e oOsigurati sve umjetnine u vlasnistvu Grada Zagreba

e osigurati primjereni smjeStaj (prostor) za cuvanje umjetnina koje nisu
razmjestene po uredskim prostorima

e izraditi jasnu i obvezujucu uputu za postupanje s umjetninama

e usustaviti nacin evidentiranja i pra¢enja stanja umjetnina koje su protokolarni
poklon

e dogovoriti i provoditi ujednaceni nacin postupanja i neophodnu suradnju
nadleznih gradskih ureda, te

e formirati trajno radno mjesto za stru¢nu osobu.

5.6 Spomenici

Spomenici se vode kroz viSe evidencija, ali bez strukturirane baze podataka, ve¢ kao
pomocne evidencije ili pak u obliku pisane dokumentacije pogodne za turistiCku
namjenu (monografije, knjige, broSure, prirucnici).

Gradski zavod za zaStitu spomenika kulture i prirode brine o spomenicima kao
nepokretnim kulturnim dobrima, u kojem kontekstu se isti¢e da je Zavod nadlezan za
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sve zasti¢ene spomenike, kao i za one koji se nalaze unutar zasticene zone. No velik
problem predstavljaju okolnosti kako nema kriterija za postavljanje spomenika te kako
su se neki podizali kroz male komunalne akcije, o ¢emu se dokumentacija u okviru
mjesne samouprave Cuvala svega deset godina.

Sukladno odredbama Zakona o komunalnom gospodarstvu, koji spomenike definira
kao dio komunalne infrastrukture, bit ¢e potrebno iste obuhvatiti u bazi podataka
,2Upravljanje imovinom“ upravo kroz portfelj komunalne infrastrukture i potportfel]
~Spomenici®.

5.7 Plemeniti metali, drago kamenje

Grad Zagreb nema evidentiranu takvu vrstu imovine.

5.8 Osasnaimovina

U slu€ajevima kad ostavitelj nema nasljednika ili su se ostaviteljevi nasljednici odrekli
nasljedstva, temeljem Zakona o nasljedivanju?’, ostaviteljeve nekretnine, pokretnine i
s njima izjednaCena prava prelaze na Grad Zagreb ako se iste nalaze na podrucju
Grada Zagreba odnosno ako je ostavitelj u trenutku smrti imao prebivaliSte na podrucju
Grada Zagreba (o$asna imovina).

Nastavno, sukladno odredbama istog Zakona nasljednik (u konkretnom sluc¢aju Grad
Zagreb) odgovara za ostaviteljeve dugove do visine vrijednosti naslijedene imovine, a
pravo zahtijevati ostavinu kao nasljednik ostavitelja prema postenom posjedniku
(Gradu Zagrebu), koji takoder tvrdi da na nju ima pravo kao nasljednik, zastarijeva za
godinu dana od kada je nasljednik saznao za svoje pravo i za posjednika ostavine, a
najkasnije za deset godina raCunajuci za zakonskog nasljednika od smrti ostaviteljeve,
a za oporu¢nog nasljednika od proglasenja oporuke.

Dakle, slijedom navedenih zakonskih odredbi Grad Zagreb kao posteni posjednik
imovinom koju je stekao kao oSasnu treba 10 godina upravljati paznjom dobrog
domacina, a tek protekom 10 godina od smrti ostaviteljeve istom moze raspolagati na
nacin da je eventualno otudi odnosno proda.

Grad Zagreb sa oSasnom imovinom, ovisno o vrsti imovine (nekretnina ili pokretnina),
postupa na nacin da Sektor za zastupanje Grada dostavlja na nadlezno postupanje
rjeSenje o nasljedivanju odredenom gradskom upravnom tijelu koje tom imovinom
upravlja.

27 Zakon o nasljedivanju (prociSéeni tekst zakona NN 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15, 14/19), na
shazi od 15.02.2019. godine
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Analizom procesa uoCeno je kako gradska upravna tijela upravljaju i raspolazu
imovinom koja nije opterecena teretima odnosno za koju se ne vodi ovrSni postupak,
ali za onu imovinu koje je opterecena teretima ¢eka se pravomocno okonc¢anje spora.

Posebne situacije su kod nekretnina koje su u suvlasniStvu Grada s trecom osobom
koja je u posjedu cijele nekretnine (s upitnim statusom drzanja posjeda i pla¢anja
najamnine i rezija za dio suvlasni¢kog dijela Grada Zagreba). Naime, uoCeno je da
Grad Zagreb ne razvija korelaciju prema drugom suvlasniku odnosno ne rjeSava
pitanje suposjeda i troSkova odrzavanja i koristenja nekretnine. Nijedno gradsko
upravno tijelo ne prati sustavno stanje takvih nekretnina, te iste nisu u sustavu
upravljanja nijednog gradskog upravnog tijela, osim Sto se redovito evidentiraju u
aplikaciji Upravljanje imovinom.

Nadalje, redovito prikupljanje podataka i evidentiranje nekretnina u aplikaciji
Upravljanje imovinom je bitno i zbog raCunanja roka za dosjelost (10 godina).

Napominje se kako se grobna mjesta ne evidentiraju posebno, ve¢ se sukladno
zakljucku gradonacelnika o prijenosu prava koristenja grobnog mjesta prenosi pravo
koriStenja grobnog mjesta na Zagrebacki holding d.o.o., Podruznicu Gradska groblja.

U svrhu izbjegavanja nepotrebnih troSkova, prije pravomocnosti RjeSenja o
nasljedivanju, pa Cak i prije pisanja rjeSenja potrebno je i moguce saznati stanje
imovine odnosno sve §to ulazi u oSasnu imovinu (pokretnine i nekretnine), a opet sve
sukladno ¢l. 139. ZN. Naime, u dogovoru s Javnobiljeznickom komorom moguce je
ishoditi obavijesti od javnih biljeznika o stanju oSasne imovine prije pravomocnosti
rjeSenja. Radi izbjegavanja mogucih utuZenja od strane vjerovnika, u trenutku
pravomocnosti rieSenja Grad Zagreb (Sluzbe odnosno Odjeli neposredno povezani uz
oSasnu imovinu) dostavlja vjerovnicima rjeSenje u kojem se decidirano navodi
vrijednost ste€ene imovine kojom Grad Zagreb odgovara za nastale dugove iza
pokojnog. Ovakvo postupanje u kojem bi se ispravno i na vrijeme utvrdila vrijednost
naslijedene imovine zahtijeva valjanu koordinaciju svih mjerodavnih sluzbi i odjela.

Dakle, na taj se na€in omoguc¢ava Gradu postupanje u predmetnom spisu (trenutno) i
pravovremeno sprjeCava vjerovnike da od Grada potrazuju dugovanja s kamatama
koja su nastala iza pokojnog, a koja proizlaze iz rjeSenja o nasljedivanju. Osim toga,
na taj bi se na€in mogli bithno smanijiti sudski troSkovi povezani s predmetnim sudskim
postupkom, kao i ostali troSkovi (npr. javnobiljeznicki). U konacnici bi se time smanjio
i broj predmetnih spisa vezanih za oSasnu imovinu.

5.9 Upravljanje i raspolaganje nepokretnim kulturnim dobrima

Kulturna dobra, sukladno Zakonu o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (Narodne novine
69/98, 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), od interesa su za Republiku Hrvatsku i uzivaju njezinu osobitu
zastitu.
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Kulturna dobra su, izmedu ostalih, nepokretne stvari od umjetni¢kog, povijesnog,
paleontoloSkog, arheoloskog, antropoloSkog i znanstvenog znacCenja. Nepokretno
kulturno dobro sukladno ¢lanku 7. navedenog Zakona moze biti:

o grad, selo, naselje ili njegov dio

o gradevina ili njezini dijelovi, te gradevina s okoliSem

o elementi povijesne opreme naselja

o podrucje, mjesto, spomenik i obillezje u svezi s povijesnim dogadajima i
osobama,

o arheolosko nalaziste i arheoloSka zona, ukljuCujuci i podvodna nalazista i zone

o podrucje i mjesto s etnoloskim i toponimskim sadrzajima

o krajolik ili njegov dio koji sadrzi povijesno karakteristicne strukture, koje
svjedoCe o Covjekovoj nazoCnosti u prostoru

o vrtovi, perivoji i parkovi

o tehniCki objekt s uredajima i drugi slicni objekti.

Svojstvo kulturnoga dobra, na temelju stru¢nog vrednovanja, utvrduje Ministarstvo
kulture rjeSenjem koje moZze donijeti bez prethodnog izjasnjavanja stranke. RjeSenjem
se za nepokretno kulturno dobro obvezno utvrduju granice kulturnoga dobra koje se
zastiCuje, a dostavlja se nadleznom katastru i op¢inskom sudu radi zabiljezbe u
katastru i zemljiSnoj knjizi svojstva kulturnog dobra na katastarskim Cesticama
utvrdenim rjeSenjem.

Namjenu i na€in uporabe nepokretnog kulturnog dobra rjeSenjem utvrduje Zavod za
zastitu spomenika kulture i prirode, a po prethodno pribavljenom misljenju
gradonacelnika Grada Zagreba. Za zastitu i o€uvanje kulturnih dobara, za odredivanje
mjera zastite i nadzor nad njihovim provodenjem, za podrucje Grada Zagreba
nadlezan je Gradski zavod za zastitu spomenika kulture i prirode u Zagrebu.

Sukladno ¢lanku 5. Pravilnika o unutarnjem redu Gradskog zavoda za zastitu
spomenika kulture i prirode — prociSceni tekst (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/18),
Odjel za provodenje programa zastite i uredenje nepokretnih kulturnih dobara obavlja
poslove: pracenja i utvrdivanja stanja nepokretnih kulturnih dobara, izrade programa
zastitnih radova koji se financiraju iz spomenicke rente, rjeSavanja u prvom stupnju o
mjerama zastite nepokretnog kulturnog dobra te njihova provodenja, o radovima za
koje se ne izdaje lokacijska dozvola niti je potrebno ishoditi uvjete gradenja, o
privremenoj obustavi radova, predlaganja privremenog skrbnika, pruzanja strucne
pomoci vlasnicima i drugim nositeljima prava na nepokretnom kulturnom dobru,
suradnje s nadleznim inspekcijama, obrade dokumentacije za financiranje provedbe
mjera i radova zastite i o€uvanja nepokretnih kulturnih dobara iz sredstava spomenicke
rente, praéenja provedbe programa mijera i radova za zastitu i o€uvanje kulturnih
dobara, obavljanja stru€nog nadzora nad provedbom zastitnih radova na kulturnim
dobrima.

Pravo prvokupa. Vlasnik koji namjerava prodati kulturno dobro zasticeno posebnim
rieSenjem ili kulturno dobro unutar zasticene kulturno-povijesne cjeline upisane u Listu
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svjetske bastine ili Listu ugrozene svjetske bastine duzan ga je prije prodaje istodobno
ponuditi Republici Hrvatskoj, zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili opéini na Cijem se
podrucju to kulturno dobro nalazi, navodedi cijenu i druge uvjete prodaje.

Prvenstvo u ostvarenju prava prvokupa ima grad ili op¢ina u odnosu na Zupaniju i Grad
Zagreb, pa Republika Hrvatska. Republika Hrvatska, Zupanija, Grad Zagreb, grad ili
opc¢ina mora se ocitovati o toj ponudi u roku od 60 dana od dana primitka pisane
ponude. Ako se pravna osoba iz stavka 3. ovoga Clanka ne namjerava Koristiti svojim
pravom prvokupa, duzna je u roku od 30 dana od dana primitka ponude o tome
obavijestiti druge pravne osobe koje imaju pravo prvokupa i vlasnika.

Nakon isteka roka iz stavka 3. ovoga Clanka vlasnik moze kulturno dobro prodati drugoj
osobi uz cijenu koja ne moze biti niza od cijene navedene u ponudi i pod uvjetima koji
za kupca nisu povoljniji od uvjeta sadrzanih u ponudi iz stavka 1. ovoga Clanka.

Ovlastenici prava prvokupa iz stavka 1. ovoga Clanka mogu donijeti odluku da se u
odredenom razdoblju ili za odredena kulturna dobra nece Koristiti pravom prvokupa.
Ova odluka objavljuje se na mreznim stranicama ovlastenika.

Spomenicka renta. Sukladno ¢lanku 2. Pravilnika o koriStenju sredstava spomenicke
rente (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 6/11, 13/17) sredstva spomenicke rente koriste
se za zastitu i oCuvanje nepokretnih, pokretnih i nematerijalnih kulturnih dobara, prema
programu Sto ga za svaku godinu utvrduje gradonacelnik Grada Zagreba na prijedlog
Gradskog zavoda za zastitu spomenika kulture i prirode.

Sredstva spomeniCke rente rasporeduju se prema znacenju, vrijednosti i stanju
kulturnih dobara, a radi njihove zastite i oCuvanja u izvornom stanju, spre€avanja
protupravnih radnji i postupanja kojima se utjeCe na cjelovitost i svojstvo kulturnog
dobra i uspostavljanja optimalnih uvjeta prezentacije i zadovoljavanja potreba
pojedinca i op¢eg interesa.
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6 SWOT ANALIZA

Preduvjet za ispravni odabir strategije je analiza situacije. Pod tim se podrazumijeva
da JLS treba sagledati vanjske i unutarnje ¢imbenike kako bi spoznao najbolji nacin
da se ostvari zeljeni cilj.

SWOT ANALYSIS

Helpful Ha rmiful

e achi wyi neg e ebjactve B8 achiaving e bjactive Objaé nJenJe naz'va
£5
EH
St S - Strengths — snage
_E Strengths Weaknesses
£ W - Weaknesses — slabosti
ES
ég O - Opportunities — prilike
g
i [BHpoltlinities e i T - Threats — prijetnje
£
L

Slika 14 - Prikaz koncepta SWOT analize

SWOT analiza je jedan od instrumenata kojima se gradska uprava moze posluziti u
kreiranju strategije. Ovo je kvalitativna analiticka metoda koja kroz 4 ¢imbenika nastoji
prikazati snage, slabosti, prilike i prijetnje odredene pojave ili situacije. Medutim, treba
uzeti u obzir da se radi o subjektivnoj metodi.

Svaki JLS mora voditi rauna o unutarnjem i vanjskom okruzenju. U tom se kontekstu
ova analiza moze razumjeti kao prikaz unutrasnjih snaga i slabosti organizacije i
vanijski prilika i prijetnji s kojima se ta ista organizacija suocava.

Dodatna identifikacija najéeScih prepreka ucinkovitom i transparentnom upravljanju
nekretninama, sadrzana je u radnom materijalu Nacrt prijedloga strategije?® koji
predstavlja znacCajnu osnovu za cjelovito sagledavanje problematike upravljanja
stanovima, poslovnim prostorom i neizgradenim gradevinskim zemljistem u Gradu
Zagrebu.

28 Radni materijal NACRT PRIJEDLOGA STRATEGIJE UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA:
NEIZGRADENIM GRADEVINSKIM ZEMLJISTEM, STANOVIMA | POSLOVNIM PROSTORIMA, koji je
kao interni dokument pripremljen u svibnju 2018. godine od strane Gradskog ureda za imovinsko-pravne
poslove i upravljanje imovinom Grada. Kako se odnosio samo na tri portfelja to je naknadno odlu¢eno
da se ide u cjelovitije strateSko sagledavanje i planiranje za sve pojavne oblike imovine.
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Slabosti (W)

Snaga (S)

Funkcionalno bogatstvo u velikom broju
pojavnih oblika imovine

velika raznolikost imovine (zelene
povrSine, prostor uz rijeku Savu)

velika vrijednost imovine

sindrom 'glavnog grada' (sve vise vrijedi
u Zagrebu)

multidisciplinarni know-how i
iskoriStavanje potencijala zaposlenika
gradske uprave u skladu s njihovim
prednostima

nejasne nadleznosti za postupanje sa
pojedinim oblicima imovine

izostanak jasnih, definiranih i
sveobuhvatnih poslovnih procesa koji
omogucuju evidentiranje imovine i svih
poslovnih dogadaja vezanih uz istu
nepotpune i nepovezane evidencije s
razli¢ito definiranim podacima
neuskladenost evidencija o
nekretninama sa stvarnim stanjem
razliCite i nepovezane platforme i

e veliko iskustvo zaposlenika informaticka rjeSenja
e jaki komunikacijski kanali e jzostanak funkcionalne klasifikacije
e geopolitika i trzi¥na pozicija Zagreba imovine
o veliki potencijal za razvoj e ne postoji jedinstveni upravljacki
e razvijenost komunalne infrastrukture izvjestajni sustav
e bogata kulturna i povijesna bastina e izostanak mehanizama koji osiguravaju
 brojnost objekata javne namjene dosljedno pridrzavanje i provodenje
o velik broj evidencija op¢ih akata
e Kkatastar nekretnina nije sa svim
podacima (i povijesnim) raspoloziv
gradskim tijelima
e nepotrebne Stetne radnje kod uknjizbe
imovine
e neutvrdena vrijednost i stanje svih
portfelja imovine
¢ neiskoriStene sve mogucnosti koncesija
e stalne primjedbe DUR-a
Prilike (O) Prijetnje (T)

povecanje prihoda uc€inkovitijim
upravljanjem C (prihodovne) imovine
smanjenje rashoda na odrzavanju
imovine (relokacija korisnika indirektnih
subvencija)

pravodobne reakcija na vanjske prilike i
natje€aje za povlagenje EU sredstava
revitalizacija zapustenih jedinica imovine
revitalizacija i tematsko ozivljavanje
gradskih ¢etvrti, kvartova i ulica
projektni i menadzerski pristup za
rieS8avanje imovinskopravnih odnosa
privlatenje investitora za atraktivne
komercijalne prostore

novi oblici razvoja kroz JPP

povecanje gradskih prihoda od imovine
(javne povrsine, razne naknade - za
automate, instalacije TK opreme i dr.)
sudjelovanje gradana i veca primjena
koncepta 'Strategija gradana’

propustanje razvojnih projekata uslijed
neuredenih imovinskopravnih odnosa
uCestale izmjene zakonske regulative i
potesSkoce u primjeni i inkorporiranju
novih zakonskih rjeSenja

tromost i sporost rijeSavanja u upravnim
i sudskim postupcima

nemogucénost uspostave komunikacije
sa srediSnjom drzavom
denacionalizacija predugo traje
propadanje imovine zbog starosti i viSe
sile

propadanje imovine koja nije u funkciji
uslijed neuredenih imovinsko-pravnih
odnosa

generiranje novih neplaniranih sporova
nezadovoljavaju¢a koordinacija u
planiranju i izgradnji

smanjenje poreznih prihoda zbog
mogucih zakonskih promjena sredi$nje
drzave

nametanje novih nadleznosti od strane
sredi$nje drzave

nagrdivanje objekata grafitima

Tablica 5 - SWOT analiza upravljanja imovinom Grada Zagreba
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7 VIZIJA, CILIJEVI | MJERE

Vizija, ciljevi i mjere za raspolaganje i upravljanje imovinom Grada Zagreba u
razdoblju 2020. — 2026. godine

Kako je u uvodnom dijelu istaknuto vizija opisuje kako Ce izgledati upravljanje kada
postigne svoj puni potencijal. Zapravo, vizija je odgovor na buduée trendove. To je
Zeljeno stanje i predstavlja sliku idealnog upravljanja imovinom Grada Zagreba ¢emu
treba teZziti.

Vizija s ciljevima i mjerama treba omoguditi da se prepozna, odabere i implementira
najbolji model za sustavno, razvidno, optimalno i dugoro&no odrzivo upravljanje
imovinom u vlasniStvu ili raspolaganju Grada Zagreba, a koje pocCiva na nacelima
javnosti, predvidivosti, u€inkovitosti i odgovornosti.

Krajnja je svrha posti¢i da gradska imovina pridonosi opéem dobru, kako na razini
gospodarstva, infrastrukture tako i strateSkog razvoja lokalne zajednice. OCuvanjem
vrijednosti postojeCe imovine i njezinim stavljanjem u potpunu funkciju te stalnom
izgradnjom novih sadrzaja stvaraju se pretpostavke za rad i kvalitetan Zivot sadasnjih
i buducih narastaja®®.

7.1 Opéi strateski cilj

Opéi strateski cilj, kako je definiran na poCetku projekta izrade Strategije, bio je i ostao
vodilja u kreiranju ovog strateSkog dokumenta, a to je: Osigurati ekonomski svrhovito,
djelotvorno, uéinkovito i transparentno upravijanje gradskom imovinom na nacin da ta
imovina bude u sluzbi gospodarskog rasta i zastite javnog interesa i interesa Grada
Zagreba.

Kriterij za ocjenu ucinkovitosti upravljanja nekretninama Grada Zagreba, koji proizlaze
iz zakona i drugih propisa te poduzetih aktivnosti, najbolje se prepoznaju u lzvjeS¢u o
obavljenoj reviziji*°, u kojem se pita jesu li prikupljeni dokazi kako bi se odgovorilo na
sljedeca pitanja:

e Imali Grad Zagreb cjelovite podatke o nekretninama?

e Je li Grad Zagreb normativno uredio upravljanje i raspolaganje nekretninama?

e Upravlja li Grad Zagreb nekretninama paznjom dobrog gospodara?

e Je li uspostavljen efikasan sustav unutarnjih kontrola u svrhu pracéenja
upravljanja i raspolaganja nekretninama?

29 Definicija vizije u sliénom obliku koristi se u PLANU POSLOVANJA DRUSTVA DRZAVNE
NEKRETNINE za 2018. godinu i na jednostavan nadin opisuje viziju kod upravljanja imovinom u javhom
sektoru.
30 |zvjeS¢ée o obavljenoj reviziji upravljanja i raspolaganja nekretninama Grada Zagreba, sije¢anj 2016.
godine, strana 3
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U konacnici, klju€no je pitanje - koju razinu usluge i u okviru kojih standarda Grad
Zagreb i njegova trgovaCka drustva i ustanove, pruzaju svojim korisnicima kroz
smjernicu da se upravljanje imovinom treba raditi “paZnjom dobrog gospodara® sto je
prikazano na sljedecoj slici.

Klju¢na ocekivanja od korporativhog poslovanja, na temelju
osnovnih vrijednosti i izjava
(npr. osiguravanje dobre i sigurne vode za pice, javnog prijevoza)

Razina usluge
Grada

Razina usluge
Trgovacko drustvo /
Ustanova

Razina usluge koju se organizacija obvezuje pruziti korisnicima
(npr. ne vise od X prekida od 6 ili vise sati godisnje)

Razina usluge Uspostavljena razina usluge kojom oc¢ekujemo da ¢e imovina
Imovine osigurati (npr. X rupa na 100 km gradske prometnice)

Slika 15 - Razina usluge i o€ekivanja korisnika (prilagodeni primjer iz Strategic Asset Management Plan
grada Ottawe, Canada)

Navedenim DUR-ovim lzvje§¢em o obavljenoj reviziji, upravljanje i raspolaganije
nekretninama (za poslovne prostore, stanove i gradevinsko zemljiste), za Grad Zagreb
ocijenjeno je kao djelomiéno u€inkovito. Navedeno znaci da su potrebna odredena
poboljSanja u upravijanju i raspolaganju nekretninama, ako poduzete aktivnosti za
utvrdivanje cjelovitih podataka o nekretninama nisu dostatne te je upravijanje i
raspolaganje nekretninama djelomi¢no normativno uredeno.

7.2 Strateski i posebni ciljevi

Kroz analizu postojeceg stanja, sa svojevrsnom rekapitulacijom kroz SWOT analizu,
preporuke DUR-a, stalne teZnje zastupnika u Gradskoj skupstini Grada Zagreba, kao
i nastojanja gradske uprave da se postigne potrebno unapredenje u segmentu
upravljanja imovinom Grada Zagreba, kao i kroz visemjese¢ni rad na pripremi ove
Strategije, te uvazavajuéi sve izneseno, prepoznato je pet klju¢nih strateskih ciljeva
Cijem postizanju treba pomo¢i ova Strategija:

e Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela u svezi imovine
Grada Zagreba,

e Unapredenje normativnog okvira i uredenje vlasnicko-pravnih odnosa,

e Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje nefinancijske imovine Grada Zagreba,

e Menadzersko upravljanje imovinom i povecanje financijskih ucinaka, te
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e Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini.

Ovako definirani strateSki ciljevi nalaze se negdje u realnoj zoni moguceg za
implementaciju, a ujedno i dovoljno poticajni za intenzivan rad u narednom
sedmogodiSnjem razdoblju trajanja ove Strategije.

Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela, trgovackih drustava i
ustanova vezano za upravljanje imovinom Grada Zagreba ni u kojem slu€aju ne zadire
u nadleznosti istih, koje su odredene aktima Grada, ve¢ se fokusira samo na segment
upravljanja imovinom i kako taj dio unaprijediti na dobrobit svih dionika.

Unapredenje normativnog okvira i uredenje vlasnicko-pravnih odnosa vezano za
imovinu Grada Zagreba, takoder je izuzetno znacajan cilj, jer bez sredenog vlasnistva
usporeni su razvoji projekata, otezano raspolaganje nekretninama, otvoreni sporovi,
uskraceni prihodi.

Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika imovine Grada Zagreba
predstavlja isto tako vazan cilj s obzirom na to da je temeljna infrastruktura za
upravljanje imovinom, jer bez sredenih, cjelovitih i sveobuhvatnih evidencija prakti¢no
je nemoguce kvalitetno upravljati imovinom.

Menadzersko upravljanje imovinom Grada Zagreba i povecanje financijskih uc€inaka
postavlja se kao vazan cilj s kojim se, kroz uvodenje novih pristupa i funkcionalne
klasifikacije nekretnina, traze rjeSenja i za bolje financijske u€inke od gradske imovine.

Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini Grada Zagreba, isto tako je
izuzetno vazan i predstavlja osnovu za zakonito, transparentno i djelotvorno vodenje
poslovnih knjiga o imovini Grada Zagreba.

Svaki od pet strateskih cilieva kaskadno je razraden na dodatne posebne ciljeve s
navodenjem mjera koje Ce trebati poduzeti u cilju ostvarenja zacrtanih ciljeva. Detaljna
razrada pojedinih ciljeva, mjera i aktivnosti, kao i dinamika rjeSavanja, bit ¢e prikazani
u godidnjim planovima upravljanja imovinom Grada Zagreba u narednom
sedmogodiSnjem razdoblju.
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Opéi strateski

cilj:

ekonomski
transparentno upravljanje gradskom imovinom na nacin da ta imovina bude u sluzbi
gospodarskog rasta i zastite javnog interesa i interesa Grada Zagreba.

Osigurati

svrhovito,

djelotvorno,

udinkovito i

1.

Unapredenje
organizacije
rada i
nadleznosti
gradskih tijela
u svezi
imovine Grada
Zagreba

2.

Uredivanje
normativnog
okvira i
vlasnicko-
pravnih
odnosa

Strateski ciljevi - vezani za upravljanje imovinom Grada Zagreba:

3.

Cjelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
nefinancijske
imovine Grada
Zagreba

4.

Menadzersko
upravljanje
imovinom i
povecanje
financijskih
ucinaka

5.

Unapredenje
sustava
vodenja
poslovnih
knjiga o
imovini

Posebni ciljevi — koji se nadovezuju na strateSke ciljeve vezano za upravljanje
imovinom Grada Zagreba:

1.1 Unapredenje
organizacije
nadleznosti
gradskih upravnih
tijela

1.2 Unapredenje
organizacije rada
i nadleZnosti
gradskih
trgovackih
drustava i
ustanova

1.3 Uspostava
jedinstvenog
mjesta
evidentiranja
imovine

1.4 Optimizacija
poslovnih procesa

1.5 Unapredenje
sustava
unutarnjih
kontrola

2.1 Uredivanje
vlasnistva
nefinancijske
imovine

2.2 Uskladivanje
opc¢ih akata s
nadredenim
propisima i
poboljSanje
transparentnosti
istih

3.1 Sveobuhvatno
evidentiranje svih
pojavnih oblika
nefinancijske
imovine

4.1 Primjena
koncepta
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina

2.3 Efikasnije
rieSavanje
imovinsko —
pravnih
predmeta

3.2 Provedba
Pravilnika o
vodenju baze
podataka
‘Upravljanje
imovinom'

4.2 VVrednova-
nje nekretnina

4.3 Primjena
modela
financijskih
analiza

3.3 Unapredenije i
povezivanje
informacijskih
sustava o imovini

4.4 Povecanje
financijskih
ucinaka od
imovine Grada

3.4 Digitalizacija
dokumentacije o
nekretninama

Tablica 6 - Tablica opceg, strateSkih i posebnih ciljeva
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4.5 Uspostava
upravljackog
izvjestajnog
sustava o
imovini Grada

5.1 Ustroj
analiticke
knjigovodstvene
evidencije o
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7.2.1 Strateski cilj 1 - Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela
u svezi imovine Grada Zagreba

Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela vezano za upravljanje
imovinom Grada Zagreba postavlja se kao prvi strateski cilj s obzirom na to da dobar
dio izazova upravo pocCiva na organizaciji rada.

Nova Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o ustrojstvu i djelokrugu gradskih
upravnih tijela (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 18/19), koja stupa na snagu 1. sijeCnja
2020. godine, u Clanku 8.definira da "Gradski ured za upravljanje imovinom Grada
obavlja poslove koji se odnose na: upravljanje i raspolaganje nekretninama,
pokretninama i pravima u vlasnistvu Grada, vlasnistvo i druga stvarna prava, otkup,
stjecanje i prodaju zemljiSta, stanova i poslovnih prostora i drugih nekretnina i
pokretnina za potrebe uredenja gradevinskog zemljista, razvojne, socijalne i druge
projekte Grada, davanje u najam, zakup i odrzavanje stanova, poslovnih prostora i
neizgradenog gradevinskog zemljista, uredivanje vlasni¢ko-pravnih odnosa, evidenciju
imovine te na druge poslove koji su mu stavljeni u nadleznost."

Temeljem viSe konzultacija medu nadleznim gradskim uredima za pojedine pojavne
oblike imovine (portfelje), nedvojbeno je da se dokument Strategije treba odnositi na
sve portfelje, da se treba ustrojiti centralna i sveobuhvatna evidencija, a da pitanje
nadleznosti nad upravljanjem portfelja je drugo pitanje.

S obzirom na prethodno ve¢ naglasenu multidisciplinarnu slojevitost, brojnost i
sloZzenost poslova obuhvacenih u okviru pojma upraviljanja imovinom, poboljSanje
organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela vezano za upravljanje imovinom Grada
Zagreba razumno se namece i postavlja kao prvi strateski cilj. Naravno, navedeno
nikako ne umanjuje vaznost i sloZzenost ostalih strateSkih ciljeva u smislu ove
Strategije, koji su, u vecoj ili manjoj mjeri, usko povezani i esto medusobno uvjetovani.

Iz ekstenzivne i temeljite analize gradskih akata, upravne i organizacijske strukture
Grada Zagreba, pojavnih oblika imovine i nadleznosti za raspolaganje tom imovinom,
a kojoj se pristupilo kroz zajedni¢ki rad s kolegicama i kolegama iz nadlezne
ustrojstvene jedinice za evidentiranje gradske imovine, odredene okolnosti ukazale su
se kao simptomaticne za vecinu radnih procesa vezanih za upravljanje imovinom. Te
okolnosti odnose se upravo na poteSkoCe koje su uzrokovane nedostatnom
ustrojstvenom i organizacijskom strukturom svih jedinica lokalne samouprave na
podruc¢ju Republike Hrvatske, a tako i Grada Zagreba, i to na nacin da se vecinu radnih
procesa percipira gotovo iskljucivo kao jednodimenzionalne procese u okviru odredene
struke ili jednog od brojnih upravnih podru¢ja koja su zakonom dodijeljena u
nadleznost jedinica lokalne samouprave. Kada se navedenome doda kako su poslovi
u okviru tih upravnih podrucja utvrdeni i uredeni op¢im aktima kojima se ureduju
ustrojstvo i djelokrug gradskih upravnih tijela, a svaki normativni okvir je po svojoj
prirodi prili€no statican i nije u moguénosti predvidjeti svu dinamiku razli€itih drustvenih
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odnosa, zapreke organizacijske naravi dobivaju jo$ jednu novu i kompleksniju
dimenziju. Kao dodatnu otezavajucu okolnost u smislu kompleksnosti poslova u
njegovoj nadleznosti, valja naglasiti specifiCan polozaj Grada Zagreba, koji je
istovremeno jedinica lokalne i jedinica podru¢ne samouprave, Sto nedvojbeno
doprinosi brojnosti upravnih podrucja koja su mu zakonom dodijeljeni u nadleznost.

Nadalje valja naglasiti kako odredeni dio poslova u smislu upravljanja imovinom Grad
Zagreb obavlja putem svojih upravnih tijela, odnosno putem nizZih ustrojstvenih jedinica
u tim tijelima. No upravo zbog veli€ine Grada, razviene mreze komunalne
infrastrukture, svojevrsnog magnetizma kojeg ima kao glavni grad Republike Hrvatske
te, uz brojne druge Cimbenike, brojnosti svog stanovnistva, za obavljanje odredenih
djelatnosti iz svoje nadleznosti Grad Zagreb osniva¢ je niza pravnih subjekata, i to
uglavnom trgovackih drustava ili ustanova. Navedeni pravni subjekti, iako imaju punu
pravnu i poslovnu sposobnost, kao i vlastitu imovinu koju iskazuju u svojom bilancama
i kojom viSe ili manje samostalno upravljaju, uglavhom se od strane Sire javnosti
percipiraju kao sastavni dio upravne strukture Grada Zagreba.

Stupanjem na snagu novog ZKG-a, a o ¢emu je bilo rije€i naprijed u tekstu, pojam
komunalna infrastruktura dobio je jednu sasvim novu dimenziju u kontekstu upravljanja
imovinom. Bilo da je rije€ o nerazvrstanim cestama, zelenim povrSinama, sportskim
igralistima, grobljima, gradskim trgovima, javnoj rasvjeti ili javnim parkiraliStima,
navedeni uredaiji i nekretnine su na temelju izricitih zakonskih odredbi citiranog Zakona
stekle status javnog dobra u opcoj uporabi u pravilu u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave na Cijem se podrucju nalaze. Medutim, izvrS§imo li uvid u zemljiSne knjige
ili druge javne upisnike, situacija je, nazalost, puno nejasnija i kompleksnija te vrlo
Cesto ne odraZava stvarno pravno i €injeni¢no stanje neke nekretnine ili kompleksa
nekretnina koje zajednicki ¢ine samostalnu funkcionalnu cjelinu. lako se od strane Sire
javnosti podrazumijeva kako su stupovi i rasvjetna tijela na njima, kao i tramvajske
traCnice, sportska igralista ili biciklisticke staze na podru¢ju Grada Zagreba u njegovu
vlasniStvu, stvarno stanje je, nazalost, puno slozZenije. Nije rijetko kako su odredena
sportska igraliSta uknjizena kao vlasnistvo obrazovne ustanove ili udruge koja njime
upravlja, dok neke tramvajske pruge ili javna parkiralista dillem Grada nisu uopce
evidentirani u zemljiSnim knjigama. Takoder, pravni status brojnih vrsta ili jedinica
komunalne infrastrukture mozZe se smatrati reliktom bivSeg drustvenog uredenja, a
podaci o vlasnistvu brojnih nekretninama saznat ¢ée se tek po pravomoéno okon&anim
dugim i neizvjesnim imovinskopravnim sporovima.

Uredivanje imovinskopravnog stanja i evidentiranje stvarnog stanja gradskih
nekretnina zahtijeva visku razinu financijskih i administrativnin kapaciteta Grada
Zagreba, ali i osvijeStenost donositelja politickih odluka o vaznosti postizanja takvog
cilia. Pored takve osvijeStenosti, jo$ je vaZznije istaknuti nuZnost njihove aktivne i
informirane participaciju u tom procesu. Navedeno podrazumijeva donoSenje odluka i
drugih akata kojima se prije svega utjeCe na organizacijsku i ustrojstvenu prilagodbu
gradske upravne strukture na nacin da je sposobna pravodobno, ucinkovito i
uskladeno obavljati sve brojnije i sve sloZenije poslove u nadleznosti Grada.
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lako nedvojbeno vazan te u rashodovnom smislu izrazito izdasan portfelj imovine,
komunalna infrastruktura Cini ipak samo dio u ukupnosti gradske imovine. Stoga
nadalje valja naglasiti kako zna€ajan udio u gradskoj imovini €ine stanovi, poslovni
prostori i neizgradeno gradevinsko zemljiSte u vlasniStvu Grada Zagreba, koji, pored
svrhe obavljanja i zadovoljenja javnih potreba i poslova u gradskoj nadleznosti, mogu
imati i zna€ajnu prihodovnu funkciju, o ¢emu ce viSe biti rije€i u jednom od sljedecih
strateskih ciljeva.

Jedno od Cesto postavijenih pitanja u kontekstu upravljanja imovinom odnosi se na
uspostavljanje jasne distinkcije o tome je li upravljanje imovinom spada u ekonomske
poslove, odnosno u nadleznost upravnih tijela za poslove proracuna i financija, ili je
rije€ o iskljuCivo o poslovima u okviru pravne struke. Jedini ispravan odgovor na ovo
pitanje je da je rije€ o poslovima koji bezuvjetno nadilaze ovako jednostavnu i Cesto
Stetnu podjelu te kako je nasusno potrebno uvaziti i uskladiti sve struéne poslovne
aktivnosti u okviru svih relevantnih stru¢nih podrucja kako bi se harmonizirale u jednu
homogenu i funkcionalnu organizacijsku cjelinu te, u konacnici, polucile Zeljeni ucinak.

Ukratko, bez obzira je li rije¢ o nejasno utvrdenim nadleznostima uslijed izostanka
jasne i jedinstvene terminologije ili je rije€ o sporoj i nepotrebnom administracijom
opterecenoj komunikaciji dionika procesa upravljanja imovinom, vecéina problema u
navedenom smislu moze se svesti na, s obzirom na to da Grad Zagreb raspolaze
dostatnim financijskim i struénim kapacitetima za svrhovito i ucinkovito upravljanje
imovinom, na probleme organizacijske naravi.

Stoga, kako bismo nadisli navedene poteSkocCe i uspostavili okvire suradnje koji
nadilaze Cesto preusko ili presiroko definirane nadleznosti te otvaraju prostor za Siroko
tumacenje nedostatno utvrdene terminologije, predmetni strateski cilj potrebno je
razluciti u viSe posebnih ciljeva usmjerenih njegovu ostvarivanju.

Unutar strateskog cilja 1. — Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih tijela
vezanih za upravljanje imovinom Grada Zagreba, definirano je sljedecih pet posebnih
ciljeva:

e Unapredenje organizacija rada i nadleznosti gradskih upravnih tijela

e Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih trgovackih drustava i
ustanova

e Uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja imovinom

e Optimizacija poslovnih procesa

e Unapredenja sustava unutarnjih kontrola

Poseban cilj 1.1 - Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih upravnih tijela

Temeljni akt kojim se utvrduju ustrojstvo i djelokrug gradskih upravnih tijela te druga
pitanja znaCajna za njihovo ustrojstvo i rad je Odluka o ustrojstvu i djelokrugu gradskih
upravnih tijela (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/09, 22/09, 9/12, 4/13, 6/13, 17/13,
24/13, 21/14, 26/14, 5/15 - procCis¢eni tekst, 4/16, 23/16, 9/17,17/17, 19/17, 2/19, 18/19
I 24/19). Kao Sto je razvidno iz navoda o sluzbenom glasilu u kojem je objavljena
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zajedno sa svim izmjenama i dopunama, predmetni akt je do trenutka nastanka ove
Strategije u proteklih deset godina mijenjan ¢ak Sesnaest puta, Sto ga Cini izrazito
nepreglednim svim osobama koji nisu izravno ukljuéeni u rad unutar upravne
organizacijske strukture Grada Zagreba.

Medutim, raspolaganje imovinom, pored opc¢ih nadleznosti utvrdenih u naprijed
citiranoj Odluci, utvrdeno je u nizu drugih akata navedenih u posebnom poglavlju ove
Strategije.

Mijere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.1. - Unapredenje
organizacije rada i nadleznosti gradskih upravnih tijela:

— Utvrdivanje i popisivanje nadleznosti razli€itih upravnih odjela u odnosu na
raspolaganje nekretninama iste vrste u vlasnistvu Grada Zagreba,

— Cjelovitost i jedinstveno utvrdivanje nadleznosti po portfeljima imovine,

— Usvajanje i primjena istovjetne terminologije u skladu s nomotehnickim
pravilima u svim aktima kojima se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom
te uspostava nazivlja u skladu s op¢im propisima kojima se ureduje podrucje
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave,

— Uspostava redovitih koordinacija Stru¢ne sluzbe gradonacelnika i drugih
gradskih upravnih tijela, te Stru¢ne sluzbe gradonacelnika i StruCne sluzbe
gradske skupstine u cilju uskladivanja nadleznosti za donoSenje opce
normativnih akata.

Poseban cilj 1.2 - Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih trgovackih
drustava i ustanova

Posebnu pozornost, s obzirom na znacajnu vrijednost, koli€inu i pojavne oblike
nefinancijske imovine u smislu upravljanja imovinom Grada Zagreba, valja usmijeriti na
podrucje nadleznosti gradskih trgovackih drustava i ustanova kojima je Grad Zagreb
osniva¢, odnosno na podrucje uspostave mehanizama medusobne suradnje izmedu
Grada i navedenih subjekata. Prije svega, navedenome je potrebno pristupiti u
kontekstu promjena u definiranju pojma drZzavne imovine, koji je, stupanjem na snagu
Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine (NN 112/18), dobio znacajno Sire
pojmovno odredenje u odnosu na semanti¢ko znacenje rijeci unutar istoga. Tako je u
Clanku 2. citiranog Zakona izri€ito navedeno kako pojam drzavne imovine obuhvaca
nefinancijsku i financijsku imovinu, izmedu ostaloga, u vlasniStvu jedinica lokalne
odnosno podruéne (regionalne) samouprave, imovinu trgovackih drustava, zavoda i
drugih pravnih osoba Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno
podrucne (regionalne) samouprave, imovinu ustanova kojima je jedan od osnivaca
Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno podru€ne (regionalne) samouprave,
imovinu ustanova kojima je jedan od osnivaCa ustanova Ciji je osniva¢ Republika
Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno podruéne (regionalne) samouprave, kao i
imovinu pravnih osoba s javnim ovlastima te pojavne oblike drZzavne imovine koji su
tim pravnim osobama na temelju posebnog propisa ili pravnog posla dani na

upravljanje ili koritenje, bez obzira na visinu vlasni¢kih udjela.
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U bitnome, sva imovina Grada Zagreba i svih naprijed navedenih subjekata smatra se
drzavhom imovinom samo i isklju€ivo u smislu citiranog Zakona, ali je navedenu
obvezu, obzirom na potencijalnu prekrSajnu odgovornost svih obveznika dostave
podataka o imovini koji to ne ucine, svakako potrebno uvaziti i provesti. S obzirom na
okolnost kako u vrijeme nastanka ove Strategije nisu doneseni provedbeni propisi o
ustrojstvu, nacinu vodenja i sadrzaju SrediSnjeg registra, kao ni nacinu prikupljanja i
tehniCkoj strukturi podataka koje je potrebno prikupiti i dostaviti u isti registar,
navedena obveza nije pravno ni Zivotno provediva. Stoga, potrebno je obratiti
pozornost i pratiti aktivhosti nadleznih donositelja navedenih akata kako bi se svi
obveznici mogli pravodobno pripremiti za izvrSenje zakonom utvrdenih obveza, a koje
s obzirom na bogatstvo pojavnih oblika predmetne imovine, svakako predstavljaju
znacajan poslovni i organizacijski izazov za sve dionike istog procesa.

Nadalje, uvazavajuci veliinu Grada Zagreba, njegovo pravno nasljede te okolnost da
je isti osnivac niza trgovackih druStava i ustanova osnovanih s ciljem obavljanja brojnih
upravnih i drugih podrucja koji su mu stavljeni u nadleznost, razumljivo je da postoje
odredene neujednacene prakse i pojave u pogledu vlasniStva imovine navedenih
subjekata. Primjera radi, navedimo kako su neke ustanove uknjizene kao vlasnici
nekretnina u kojima obavljaju djelatnost osnovnog i srednjeg odgoja i obrazovanja, dok
druge ustanove za istu djelatnost koriste nekretnine u vlasniStvu Grada Zagreba.
Navedena situacija implicira oCitu neujednacenost u portfeljima imovine evidentirane
u bilancama navedenih ustanova, ali je u ovom smislu potrebno istaknuti jednu
simptomati¢énu okolnost koja je gotovo univerzalne naravi za sve gradske ustanove.
Ta okolnost ogleda se u Cinjenici da gotovo svi troSkovi za odrzavanje nekretnina,
pored troSkova za obavljanje strucne djelatnosti koje se u istima obavljaju,
predstavljaju rashod Grada Zagreba.

Takoder, valja naglasiti kako uredeno imovinskopravno stanje imovine predstavlja
istinski nuzan preduvjet za sve izdasnije i u€estalije koristenje europskih sredstava iz
razli€itih fondova.

Sto &ini komunalnu infrastrukturu, kao i pitanje vlasnitva iste, navedeno je u
posebnom poglaviju ove Strategije. Uvazavajuci Cinjenicu kako elementarno
funkcioniranje Grada, kao i kvaliteta zivota u njemu, ovise upravo o tome u kakvom je
stanju i kako se odrzava komunalna infrastruktura, drzimo vaznim naglasiti kako je
jedinstveno, temeljito i sveobuhvatno uredenje svih aktivnosti u odnosu na istu jedan
od ciljeva koji se Zeli posti¢i provedbom mijera i aktivnosti navedenih unutar ovog
posebnog cilja. lako se ukupnost imovine Cesto sasvim opravdano promatra kao
potencijalni izvor prihoda, o ¢emu Ce viSe biti rijeci u okviru posebnog strateskog cilja,
u ovom smislu ipak valja naglasiti kako izgradnja i odrzavanje komunalne infrastrukture
u pravilu i neizbjeZzno generiraju znacajne rashode u bilancama Grada Zagreba i
trgovackih drustava koja njome upravljaju.

Mijere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.2. — Unapredenje
organizacije rada i nadleznosti gradskih trgovackih drustava i ustanova:
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— Implementacija Strategije i pravila evidentiranja imovine i izvjeStavanja o imovini
u skladu sa Zakonom o registru drzavne imovine,

— DonosSenje informirane odluke o prijenosu odredenih portfelja imovine s
ustanova i trgovackih drustava u vlasnistvo Grada Zagreba u skladu s posebnim
propisima,

— Projektni pristup u smislu provedbe odluka i pravnih poslova imovinskopravne
prirode s ciliem postizanja ucinkovitog i zakonitog prijenosa imovine ustanova i
trgovackih drustava u vlasniStvo Grada Zagreba,

— Definiranje i razgraniCenje nadleznosti za evidentiranje komunalne
infrastrukture,

Poseban cilj 1.3 - Uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja imovine

Evidentiranje imovine predstavlja obvezu Grada Zagreba i svih pravnih subjekata
kojima je Grad osniva¢, utemeljenu na izri€itoj zakonskoj odredbi. Kako bi se ispunila
obveza uno$enja podataka o gradskoj imovini u SrediSnji registar drzavne imovine,
potrebno je da isti podaci budu strukturirani na jedinstven nacin u skladu s odredbama
podzakonskih akata koje je de lege ferenda potrebno donijeti®’. Medutim, kako bi se
mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Grada Zagreba, a uvazavajudi
ustrojstvenu upravnu strukturu Grada Zagreba, kao i brojnost te raznolikost vrsta i
pojavnih oblika gradske imovine, evidentiranje imovine podrazumijeva obavljanje
radnih aktivnosti koje nadilaze strogo strukturirane i taksativnho navedene nadleznosti
razli€itih upravnih tijela Grada Zagreba.

Prije svega, potrebno je evidentirati stvarnopravno stanje pojedine jedinice imovine,
odnosno odredenog seta podataka koji obuhvaca isprave koje Cine pravni temelj o
stjecanju takve imovine, zatim poloZaj te jedinice u prostoru, kao i eventualna
stvarnopravna i druga ogranicenja u odnosu na istu. Nadalje, potrebno je evidentirati,
uvazavajuci njihov kronoloski slijed, sve pravne poslove kojima se raspolaze tom
jedinicom imovine, kao i pravne ili fizicke osobe, odnosno poslovne partnere kojima se
ista daje na uporabu ili koriStenje. Takoder, potrebno je evidentirati prihode, odnosno
potraZzivanja s osnova takvog pravnog odnosa, kao i eventualne rashode koji terete
bilancu Grada Zagreba u odnosu na tu jedinicu imovine. Kako bi se sve navedeno
moglo azurno pratiti i prikazivati u okviru srediSnjeg registra ili evidencije gradske
imovine, potrebno je utvrditi i implementirati jedinstven, cjelovit i sveobuhvatan sustav
identificiranja, klasificiranja i oznaavanja svih pojavnih oblika imovine, odnosno svih
jedinica imovine unutar pojedinog pojavnog oblika. lako se navedeno u nabrajanju
moze pojednostavniti i svesti u nekoliko reCenica, drzimo joS jedanput vaznim naglasiti
kako je rije€ o izrazito kompleksnim procesima koji svakako podrazumijevaju suradnju
koja nadilazi postoje¢e ustrojstvo i organizacijsku strukturu Grada Zagreba. Stoga,
provedbu ovog stratedkog cilja ne treba promatrati kao strogo strukturiranu samostalnu
cjelinu, ve¢ kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti odredenih ovim, ali i drugim strateSkim
cilievima kojima se definiraju mehanizmi medusobne suradnje gradskih upravnih tijela.

81 Pravilnik i Uredba iz ¢lanka 7. Zakona o Sredi$njem registru drzavne imovine (NN 112/18)
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Mjere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.3. Uspostava
jedinstvenog mjesta evidentiranja imovine:

— Edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela s ciliem informiranja o
znaCenju pojmova i opisa poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo
djelovanje,

— Omogucavanje izravnog uvida u baze podataka i/ili dodjela ovlasti uvida u sva
informatiCka rjeSenja i/ili baze koje sadrze podatke od znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja u vezi raspolaganja imovinom od strane svih
relevantnih dionika procesa,

— Razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju
trajnu i/ili periodi€nu narav te shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu,

— Razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju
jednokratni karakter i shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu — projektni pristup,

— Usvajanje, uspostava i implementacija jedinstvenog ID sustava za sve portfelje
imovine.

Poseban cilj 1.4 - Optimizacija poslovnih procesa

Aktivnosti s ciljem optimizacije i definiranja poslovnih procesa, s obzirom na to da je
iste prethodno potrebno jasno i nedvojbeno definirati i prepoznati, predstavljaju logi¢an
nastavak na naprijed navedene i utvrdene posebne ciljeve u smislu ove Strategije.
Prije svega, nuzno je utvrditi one radnje u nadleznosti odredenih gradskih ureda, a Cije
obavljanje nije operativno moguée bez podataka kojima raspolaze neka druga
ustrojstvena jedinica. Potreba za uspostavom mehanizama poslovnih procesa nastaje
uglavnom kada se jedinicama lokalne samouprave kroz normativni okvir ili naloge i
preporuke DrZzavnog ureda za reviziju, nametne obavljanje odredenih projekata ili
poslova koje postojeci normativni okvir kojim se utvrduju nadleznosti gradskih upravnih
tijela ne predvida. Upravljanje imovinom u najSirem smislu, a koje obuhvaca razliCite
pojavne i teorijske oblike evidentiranja i raspolaganja imovinom, svakako je
reprezentativan i sloZzen skup procesa i radnih aktivnosti u navedenom smislu.

ZnacCajan dio poslova moze se obuhvatiti uspostavom procedura i protokola rada svih
u lancu upravljanja imovinom, ali valja imati na umu kako su takve procedure i
protokoli, bas kao i normativni okvir koji ureduje predmetno pitanje, izrazito statiCne
naravi. S druge strane, obzirom na veli¢inu Grada Zagreba, kao i na sloZenost te Ceste
izmjene njegove ustrojstvene strukture, iste procedure i protokoli morali bi pratiti
dinamiku takvih izmjena te uspostaviti mehanizme koji bi osigurali ucinkovito
obavljanje u njima opisanih radnih procesa. U protivnom postoji izrazito visoka
vjerojatnost kako bi iste mogle postati operativno neupotrebljivi dokumenti kojima je
svrha svedena iskljuivo na zadovoljenje nekih strogo formalnih birokratiziranih
zadaca, a njihovo postojanje i mnozZenje dodatno bi opteretili ionako preoptereceni
normativni okvir.
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Kako bi se izbjegle navedene posljedice, odnosno kako bi se izbjeglo postizanje
potpuno suprotnog ucinka od Zeljenog, predlaze se izrada jednostavnih, razumljivih i
operativno provedivih protokola i procedura, a kojoj prethodi dubinska analiza svih
poteSkoca i zapreka koje se na navedeni nacin nastoje premostiti.

Takoder, kao nuzni korektiv statiCnosti takvih pisanih dokumenata i akata, predlaze se
odrzavanje redovitih koordinacija nadleznih osoba u ustrojstvenim jedinicama koje su
dionici unutar istog procesa, a sve s cillem pravodobnog prepoznavanja odredenih
aktivnosti koje je potrebno operativho provesti, kao i eventualnih prepreka koje bi
unutar istog procesa trebalo zaobici. Konkretne posljedi¢ne aktivnosti u navedenom
smislu valjalo bi provesti kroz donoSenje jasnih i izravnih naloga nadleznim
sluzbenicima od strane hijerarhijski nadredenih osoba, vodeci pritom racuna o zivotno
i poslovno uvjerljivoj provedivosti takvih naloga, kao i stru¢noj spremi te radnoj
opterecenosti sluzbenika kojima je povjereno izvrSenje takvih naloga.

Mjere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.4. Optimizacija
poslovnih procesa:

— Edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela s ciliem informiranja o
znacCenju pojmova i opisa poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo
djelovanije,

— lzrada popisa svih upravnih tijela, kao i nizih ustrojstvenih jedinica u okviru istih,
uz naznaku portfelja imovine kojima upravljaju, odnosno koju koriste u svom
radu ili u vezi koje evidentiraju sve poslovne dogadaje u odnosu na korisnike ili
poslovne partnere koje koriste predmetnu imovinu,

— Prepoznavanje radnih aktivnosti i nadleznosti koje odredeno tijelo ne moze
samostalno izvrsiti u skladu s postoje¢om organizacijskom strukturom Grada,

— Predlaganje i usvajanje mehanizama kojima bi se ucinkovito premostile
detektirane radne aktivnosti koje nadilaze opéim aktima utvrdene nadleznosti,

— Prepoznavanje i analiza svih zapreka i poteSko¢a komunikacijske naravi, kao i
posljedi¢no utvrdivanje mehanizama kojima se nadilazi navedene pote$koce.

Poseban cilj 1.5 - Unapredenje sustava unutarnjih kontrola

Bez uredenog sustava unutarnjih kontrola ne mogu se kvalitetno odvijati procesi
gradskih upravih tijela. Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru32 ureduje
sustav unutarnjin kontrola u javhom sektoru Republike Hrvatske te odgovornosti,
odnosi i nadleznosti u razvoju sustava unutarnjih kontrola i unutarnju reviziju kao dio
sustava unutarnjih kontrola.

Prema definiciji iz Zakona o sustavu unutarnjih kontrola u javnhom sektorus3, sustav
unutarnjih kontrola je skup nacela, metoda i postupaka unutarnjin kontrola koji je
uspostavila odgovorna osoba institucije u svrhu uspjesSnog upravljanja i ostvarenja

32 Narodne novine br. 75/15
33 Narodne novine br. 75/15
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opcih ciljeva, kao Sto su: obavljanje poslovanja na pravilan, etiCan, ekonomican,
uCinkovit i djelotvoran nacin, uskladenost poslovanja sa zakonima i drugim propisima,
zastita sredstava od gubitaka, zlouporabe i Stete, jaCanje odgovornosti za ostvarenje
poslovnih ciljeva te pouzdanost i sveobuhvatnost financijskih i drugih izvjestaja.

Svrha sustava unutarnjih kontrola jest poboljSanje upravljanja radi postizanja opcih
cilieva, kao sto su:

e Obavljanje poslovanja na pravilan, eti¢an, ekonomican, ucinkovit i djelotvoran
nacin.

e Uskladenost poslovanja sa zakonima i drugim propisima, planovima,
programima i postupcima.

e Zastita sredstava od gubitaka uzrokovanih loSim upravljanjem, neopravdanim
troSenjem i koriStenjem te zastita od drugih oblika nepravilnosti.

e Jacanje odgovornosti za uspjesno ostvarenje poslovnih ciljeva.

e Pouzdanost i sveobuhvatnost financijskih i drugih izvjestaja.

Sustav unutarnjih kontrola obuhvaéa sve poslovne procese koji vode k ostvarenju
poslovnih ciljeva, a uspostavlja se u svim ustrojstvenim jedinicama institucije koje u
skladu s danim ovlastima i odgovornostima ostvaruju te ciljeve.

Radi unapredenja sustava unutarnjih kontrola u Gradu Zagrebu potrebno je fokusirati
se na kontrolne cilieve prepoznate kroz provedenu internu reviziju evidentiranja
imovine u Gradu Zagrebu:

e Osigurati preduvjete za uspjesno evidentiranje imovine.
e Osigurati redovito knjigovodstveno evidentiranje imovine, te
e Osigurati uknjiZzbu i evidentiranje gradske imovine u bazi podataka 'Upravljanje
imovinom'.
Kontrolne mjere kojima bi se ojacalo ostvarenje postavljenih kontrolnih ciljeva, a u
suglasju sa Zakonom o sustavu unutarnjih kontrola u javhom sektoru, treba provesti
koriste¢i pet medusobno povezanih komponenti:

e Kontrolno okruZenje
e Upravljanje rizicima
e Kontrolne aktivnosti
¢ Informacije i komunikacije i
e Pracenje i procjenu sustava

Navedene komponente temelje se na Medunarodnom okviru za unutarnju kontrolu. Za
svaku pojedinu komponentu treba odrediti odgovornu osobu koja ce:

e Uspostaviti kontrolno okruzenje kojim treba osigurati poStivanje osobnog i
profesionalnog integriteta te etiCkih nacela ponasanja zaposlenika, jasnu misiju,
viziju i poslovne ciljeve, odgovarajuci stil upravljanja i rukovodenja, unutarnje
organizacijsko ustrojstvo, uklju€uju¢i dodjelu ovlasti i odgovornosti za
ostvarivanje poslovnih ciljeva te uspostavu odgovarajuce linije izvjeStavanja,
upravljanje ljudskim resursima i kompetentnost zaposlenika.
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e Uspostaviti upravljanje rizicima kao cjelovit proces utvrdivanja, procjenjivanja i
pracenja rizika u odnosu na poslovne ciljeve te poduzimanja potrebnih mjera
radi smanjenja rizika.

e Uspostaviti kontrole koje ukljuCuju pisana pravila, procedure, postupke i druge
mjere ili aktivnosti radi smanjenja rizika na prihvatljivu razinu, a u svrhu
ostvarenja postavljenih ciljeva.

e Uspostaviti sustav informacija i komunikacije koji ¢e osigurati pravodobne i
odgovaraju¢e informacije rukovoditeljima radi ekonomi€nog, ucinkovitog i
djelotvornog upravljanja i kontrole poslovanja na svim razinama institucije.

e Osigurati kontinuirano praéenje sustava unutarnjih kontrola u svrhu
procjenjivanja ucinkovitosti i djelotvornosti sustava te poduzimanja potrebnih
mjera za poboljSanje sustava.

Na tragu navedenih opcih mjera, radi osiguranja preduvjeta za uspjesno evidentiranje
imovine, treba definirati (zajedno s odgovornom osobom):

e Pisanu proceduru u kojem trenutku i koja osoba unosi novu jedinicu imovine u
evidenciju imovine (aplikaciju Upravljanje imovinom), kako se dodjeljuje
jedinstveni ID broj imovine, koje osnovne podatke treba upisati u aplikaciju
Upravljanje imovinom, u koju grupu imovine treba svrstati jedinicu imovine kako
bi se osigurao kvalitetni izvjeStajni dio te omogucilo povezivanje s IB-om u
knjigovodstvenim evidencijama.

Radi osiguranja redovitog knjigovodstvenog evidentiranja imovine treba definirati
(zajedno s odgovornom osobom):

e Pisane procedure na koji nacin razraditi racunski plan, kako bi ga se moglo
povezati s veznom tablicom grupiranja imovine i na taj nacin uskladiti s
Registrom imovine.

e Pisane procedure u kojem trenutku izvanbilanéne evidencije imovine ili koja je
izvan bilance (imovina u pripremi) preknjiziti na bilanéne pozicije (imovina u
uporabi).

e S proracunskim korisnicima urediti u ijim poslovnim knjigama Ce se evidentirati
nefinancijska imovina koju koriste, a koja je financirana sredstvima Grada kako
bi se izbjegao rizik dvostrukog evidentiranja i rizik da imovina nije
knjigovodstveno evidentirana.

e Pismeno definirati na osnovu kojih dokumenata se imovina knjigovodstveno
evidentira u analitickoj evidenciji i u bilanci.

e Pismeno definirati koji troSkovi utje€u na vrijednost imovine i kako se procjenjuje
pocetna vrijednost imovine ako ne postoje dokumenti na osnovu kojih se moze
odrediti vrijednost jedinice imovine.

Radi osiguranja uknjizbe i evidentiranja gradske imovine u bazi podataka Registra
imovine treba definirati (zajedno s odgovornom osobom):

v

e Pisane procedure u kojem trenutku jedinica imovine moze -knijiZiti, koji parametri
i dokumenti su za to potrebni, te u kojem trenutku Ce se jedinica imovine u obje
evidencije (knjigovodstvena i 'Upravljanje imovinom') voditi kao sredstvo u
uporabi.
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Slijedom preporuke DUR-a, a radi ucinkovitieg upravljanja i raspolaganja
nekretninama treba:

¢ Donijeti godisnji plan kontrole poslovnih prostora.

e Donijeti pisane procedure za prodaju zemljiSta, davanje poslovnih prostora u
zakup odnosno na koriStenje i za davanje stanova u najam temeljem liste reda
prvenstva.

U svrhu vece ucCinkovitosti kontrole namjenskog koriStenja poslovnih prostora kojima
Grad Zagreb upravlja ili raspolaze treba:

e Donijeti godisSnji plan kojim ¢e se odrediti broj i vrsta korisnika koji ¢ce se
obuhvatiti provjerom.

e Provesti procjene i analize prethodno obavljenih provjera kako bi se utvrdila
podrucja veceqg rizika te ciljano usmijerile provjere.

Pisane procedure s obvezuju¢om primjenom za svako poslovno podrucje, osnovni su
¢imbenik dobrog kontrolnog sustava, kojeg je neophodno uspostaviti na razini svih
Gradskih ureda.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.5. Unapredenje
sustava unutarnjih kontrola:

— lzrada procedura u svezi evidentiranja imovine u aplikaciju 'Upravljanje
imovinom',

— Definiranje dokumenata na temelju kojih se imovina knjigovodstveno evidentira
u analiti¢koj evidenciji i u bilanci Grada,

— Definirati koji elementi utjeCu na vrijednost imovine ako ne postoje dokumenti
na osnovu kojih se moZze odrediti vrijednost jedinice imovine.

7.2.2 Strateski cilj 2 - Uredivanje normativnhog okvira i vlasni¢ko-pravnih
odnosa

Tranzicijska pitanja veoma su vazna za sveukupnu strategiju upravljanja imovinom
JLS-a (primjer strukture statusa vlasniStva za JLS dat je na slici 16). Razlikovanje
gradskih i jedinica imovine koje su posljedica tranzicije drustva, mogudi oblici buduéeg
vlasniStva, temelj su za postavljanje pitanje: Zeli li i ima li sredstava te koliko je oportuno
i rentabilno za Grad Zagreb investirati u jedinice imovine koje su u postupku povrata?
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2. Tranzicijska pitanja (statusi vlasnistva)

m Potvrdeno viasnistvo
Grada - 24%

W Zahtjev za povrat imovine je u
razmatranju - 10%

u Potvrdeno vlasnistvo javne
institucije - 12 %

® Suvlasnistvo - 4%

W Drzavna imovina - 7%

® Podatak nije dostupan - 35%

® Drustveno vlasnistvo -8%

Slika 16 - Primjeri strukture statusa vlasnistva JLS

RjeSavanje imovinsko pravnih odnosa za nekretnine koje su bile u rezimu drustvenog
vlasnistva radi pretvaranja toga prava u pravo vlasnistva Grada, je izrazito kompleksan
proces u kojem se Grad Zagreb, kao i ostale jedinice lokalne samouprave susrec¢u u
svom svakodnevnom radu. U tom procesu treba naglasiti pojedine elemente koji utjecu
na dugotrajnost a Cesto i kvalitetu rezultata postupaka uredenja imovinsko pravnih
odnosa. Grad se u svakom takvom predmetu susrece s problemom iznalazenja
(prikupljanja) dokumentacije temeljem koje je njegov prednik stekao pravo koristenja,
raspolaganja i upravljanja pojedinom nekretninom. Dodatni problem u tom procesu
pretvorbe je taj da i Republika Hrvatska polaze isto pravo da se, kao slijednik ranijega
drustvenog vlasnistva ili opéenarodne imovine, uknjizi kao vlasnik, poradi ¢ega na
znatan broj rjeSenja o uknjizbi prava vlasniStva Grada ulaze Zalbu. Problem pretvorbe
drustvenog vlasnistva u pravo vlasniStva postoji i za nekretnine u vlasnistvu Grada koje
se nalaze na podrucju druge jedinice lokalne samouprave koja, po teritorijalnom
principu, svojata pravo vlasnistva na istoj.

Za razliku od stanova, poslovnih prostora i zgrada koje je moguce voditi po adresnom
podatku, te Cinjenici da je opis izgradene nekretnine u naravi jednoznacan, kod
zemljiSta je to daleko kompleksnije. Kod zemljiSta je posljedica ranijeg druStvenog
vlasnistva prouzroCila veca odstupanja izmedu stvarnog stanja zemljista na terenu i
dva sustava evidencije imovine: katastra i zemljiSne knjige.

Naime, da bi pojedino zemljiste unijeli kao vlasnistvo Grada, nije dostatno za konkretno
zemljiSte imati zemljiSnoknjizni ulozak u kojem je Grad Zagreb upisan kao vlasnik, veé
je potrebno prikupiti dokumentaciju i podatke o imovinsko-pravnom statusu i pojedinim
specifiénim statusima zemljiSta-lokacije, iz raznih izvora (katastar, zemljiSna knjiga,
podaci o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine
— povrat zemljiSta, pribavljanje dokumentacije iz arhive Grada kao i iz drugih arhiva,
rjeSenja o deposedaciji, izvlastenja, kupoprodajni ugovori i dr.

U konacCnici Grad mora izraditi elaborate o uskladenju zemljiSnoknjiznog stanja sa
stanjem katastra zemljiSta i tako uskladenu nekretninu unijeti u evidenciju, za sto
zahtijeva planiranja dodatnih financijska sredstva za provodenje ovih radnji.
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Objedinjavanjem svih podataka u jedinstveni sustav, omogucuje se uvid u cjelovite i
jedinstvene podatke, Sto rezultira Cinjenicom da svaki dionik u upravljackom sustavu
ima sve podatke potrebne za upravljacki proces i time se doprinosi transparentnijem i
ucinkovitijem gospodarenju imovinom. Ovo je posebno obradeno u strateSkom cilju 3.

Provodenje ovog kompleksnog i Siroko obuhvatnog strateSkog cilja ukljuCuje niz
sukcesivno povezanih te koordiniranih radnji i aktivnosti razliitih gradskih tijela, od
predlagatelja i donositelja opcCih i pojedinacnih akata pa do provedbe istih akata u
upravnim tijelima Grada Zagreba. Takoder, predmetni cilj sastavljen je od dvije
potpuno sadrzajno i smisleno samostalne cjeline koje ¢e biti detaljnije obradene kroz
posebne strateSke ciljeve, odnosno mjere u okviru istih.

Normativni okvir kojim se ureduje podrucje upravljanja imovinom, a ukupnost kojega
¢ine zakonski i podzakonski akti razliitih donositelja, taksativno je i opisno obraden u
uvodnom dijelu ove Strategije. Dovoljan je kratak i povrSan pregled tako navedenih
propisa i op€ih akata, uz broj i navodenje sluzbenog glasila u kojem su objavljeni, kako
bi se izveo nedvojbeni zaklju€ak o tome da je isti podlozan ucestalim intervencijama
njihovih donositelja. Navedena okolnost nedvojbeno oteZzava njihovo sustavno
pracenje i primjenu. S obzirom na to kako donosenje zakona i opéih akata na drzavnoj
razini nije u nadleznosti predstavnitkog tijela Grada Zagreba, u obuhvatu ovog
StrateSkog cilja bit ée samo oni akti kojima se ureduju pitanja iz samoupravnog
djelokruga Grada Zagreba kao jedinice lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne)
samouprave.

Nadalje, za potrebe ove Strategije i ne ulazedi u teorijsko razlikovanje pojmova propisa
i opCih akata, valja navesti kako je za donoSenje opcih akta potrebno postojanje
zakonskog ovlastenja, zatim kako op¢i akti moraju biti dostupni i objavljeni na
odgovarajuci nacin te kako sadrzajno ne smiju biti u suprotnosti s odredbama visih
pravnih akata. Opce akte jedinica lokalne samouprave u pravilu donose predstavnicka
tijela jedinica lokalne samouprave, a u hijerarhijskom smislu potrebno je istaknuti
statute kao najviSe opci akt, i to iz razloga jer ostali opCi akti moraju biti u skladu s
Ustavom, zakonom, ali i statutima. Takoder, opéi akti podlijezu razli€itim oblicima
nadzora, a kao najvazniji oblik istiCe se kontrola zakonitosti (i ustavnosti) putem
sudova.

S obzirom na to da su i drugi strateski ciljevi utvrdeni u ovoj Strategiji u velikoj mjeri
usmjereni uspostavi projektnog pristupa i primjeni odredenih menadzerskih nacela
upravljanja i rada koji nadilaze postojeCe odluke o ustrojstvu i strogo odijeljene
nadleznosti za postupanje u odredenim upravnim i drugim podrucjima, vazno je navesti
kako se odredene zapreke u tom smislu mogu premostiti upravo putem opcih akata
koje donose nadlezna tijela Grada Zagreba. Osobitu pozornost potrebno je pruZiti
upravo onim radnim zadacima i aktivhostima koje su stavljene u nadleznost odredenih
upravnih tijela, a koja nisu u moguénosti samostalno izvrsiti iste iz razloga $to nemaju
pristup podacima kojima raspolazu druga upravna tijela, odnosno iz razloga jer su
druga upravna tijela propustila izvrsiti odredene radnje i aktivnosti.

107



Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. — 2026. godine

Stoga, potrebno je prije svega identificirati aktivnosti nuzne za izvrSenje odredenih
radnji ili projektnih zadataka, a potom pristupiti definiranju konkretnih nadleznosti i
mehanizama kojima ¢e se navedene radnje pravodobno i potpuno izvrSiti. Neke od
navedenih radnji i aktivnosti moci e se provesti upravo kroz izmjene i dopune
normativnog okvira, odnosno akata kojima se utvrduju unutarnja ustrojstva gradskih
upravnih tijela, dok ¢e se odredene radnje i nadleznosti moci propisati opéim aktima
kojima se ureduje pojedino upravno podrucje.

Nadalje, iako je isto opisno navedeno uz Strateski cilj 1, i na ovom mjestu valja navesti
kako se dio poslova moZze obuhvatiti uspostavom procedura i protokola, a predlaze se
odrzavanje redovitih koordinacija nadleznih osoba u ustrojstvenim jedinicama koje su
dionici unutar istog procesa.

Navedeni pristup potrebno je, ako je svrsishodno i operativno provedivo, primijeniti i u
pogledu uredivanja imovinskopravnih odnosa u odnosu na svu gradsku imovinu, a
osobito nekretnine u vlasnistvu Grada Zagreba. Kako ne bi bilo dvojbe u tumacenju, u
smislu ove Strategije primjenjuju se pojmovi u skladu s objasSnjenjem u njezinu
uvodnom dijelu.

Neuredeni vlasniCkopravni odnosi, kao i izostanak evidentiranja pravnog i €injeni¢nog
stanja u odnosu na gradske nekretnine u javnim upisnicima, predstavljaju, bez obzira
na okolnosti u kojima su nastali, izrazito sloZzene probleme Cije rjeSavanje
podrazumijeva organizirano i medusobno uvjetovano provodenje niza radnih aktivnosti
i postupaka u okviru razli€itih ustrojstvenih jedinica. Navedeno, kao nuzni preduvjet
uredivanju slozenih imovinskopravnih odnosa u odnosu na svu gradsku imovinu,
obuhvaca izrazito visoku razinu svijesti donositelja odluka u Gradu Zagrebu o nuznosti
strateskog i projektno orijentiranog pristupa navedenom problemu, kao i svijest o tome
da je rije€ o radnjama i postupcima koji zahtijevaju znacajna administrativna i
financijska sredstva. Nastavno na navedeno pristupa se poduzimanju i provodenju svih
operativnih pravnih poslova i postupaka koji zahtijevaju koordiniranu suradnju
sluZzbenika koji raspolazu izrazito visokom razinom stru¢nosti u podrucju prava, kao i
radnim iskustvom potrebnim za provedbu istih.

Medutim, uredivanje imovinskopravnih odnosa €esto nije u autonomnom dosegu ni ne
ovisi 0 operativnoj angaziranosti nadleznih gradskih tijela, i to iz razloga Sto
ucinkovitost poduzetih radnji u okviru navedenih poslova moZze ovisiti o ucinkovitosti
rada angaziranih vanjskih stru¢njaka, odnosno o aZzurnosti i u€inkovitosti pravosudnih
i upravnih tijela nadleznih za rjeSavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

U nastavku ¢e se, uzimajuci u obzir injenicu kako je potrebno utvrditi stratedke ciljeve
koji su operativno i zivotno provedivi, ukazati na neke okolnosti organizacijske naravi
koje mogu biti od odluénog utjecaja za poboljSanje ucinkovitosti uredivanja
imovinskopravnih poslova.

U okviru strateSkog cilja 2 — Uredivanje normativnog okvira i vlasni€ko-pravnih
odnosa, definirani su i sljedeci posebni ciljevi:

¢ Uredivanje vlasniStva nefinancijske imovine,
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e Uskladivanje opcih akata s nadredenim propisima i poboljSanje transparentnosti
istih te,
o Efikasnije rjieSavanje imovinsko — pravnih predmeta

Poseban cilj 2.1 - Uredivanje vlasnistva nefinancijske imovine

U uvodnom dijelu ove Strategije dano je objasnjenje nekih pojmova koji se koriste u
ovom posebnom cilju, od kojih posebno valja navesti pojmove uredivanje
imovinskopravnih odnosa, viasnistvo i stanje u naravi. U bithome, rijeC je o ukupnosti
radnji i postupaka koji se odnose uglavhom na operativne radnje kojima se pravno
osnazuje i na odgovarajuci nacin evidentira u javnim i drugim upisnicima stvarno stanje
u odnosu na gradske nekretnine. PoteSkoCe i dvojbe u vezi upravljanja imovinom
odnose se gotovo iskljuivo na gradske nekretnine, $to je potpuno razumljivo i
opravdano obzirom na njihovu brojnost, vrijednost i rashode koje generiraju iz
proracunskih sredstava Grada Zagreba. S druge strane, uredivanje imovinskopravnih
odnosa moze biti od odluénog utjecaja na ostvarivanje znacajnog financijskog i
drustvenog potencijala koji takve nekretnine posjeduju, u rasponu od izravnog
stvaranja prihoda pojedinih portfelja imovine pa do podizanja kvalitete Zivota gradana
i posjetitelja Grada Zagreba. Potonje je osobito vazno istaknuti jer Grad Zagreb iz
godine u godinu biljezi porast turisticke ponude i posjeCenosti, a uredeno
imovinskopravno stanje nekretnina predstavlja nuzan preduvjet iskoriStavaniju
potencijalno bespovratnih sredstava iz europskih fondova.

Provodenje ovog cilja ne odnosi se na nekretnine u odnosu na koje su u tijeku postupci
pred sudom ili drugim nadleznim tijelima, ve¢ je pozornost potrebno usmjeriti upravo
na one portfelje imovine u odnosu na koju tijela Grada Zagreba mogu samostalno
utjecati na kvalitetu i uspjesSnost provodenja postupaka uredivanja imovinskopravnog
stanja. Naravno, navedene mjere iskoristive su i za druge portfelje nefinancijske
imovine u mjeri u kojoj je isto, uvazavajuci sve specificne okolnosti, na odgovarajuéi
nacin primjenjivo, potrebno i iskoristivo.

Takoder, ovaj posebni cilj u velikoj se mjeri odnosi na posebni cilj 2.3. unutar istog
strateskog cilja, uz razliku Sto se jedan opcenitije i generiCke naravi, dok je drugi
usmjeren na konkretne mjere u odnosu na to¢no odredene jedinice imovine.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.1. Uredivanje
vlasniStva nefinancijske imovine

— Analiza stanja i definiranje prioritetna tri portfelja imovine za cjelovito uredivanje
imovinskopravnih odnosa,

— Analiza i utvrdivanje jedinica i kompleksa imovine koja u naravi €ini komunalnu
infrastrukturu,

— Definiranje oglednih poslovnih procesa za odredeni portfelj imovine i grupiranje
radnji po vrsti postupka i (u)pravnom podrudju,
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— Uspostava ucinkovitih mehanizama komunikacije s nadleznim upravnim tijelima
prema pojedinim struénim upravnim podrucjima,

— Predstavljanje, usvajanje i provedba mjera utvrdenih u ovoj Strategiji u odnosu
na uredivanje imovinskopravnih poslova,

— Po izvrSenju navedenih mijera pristupiti daljnjem sustavnom uredivanje
imovinskopravnog stanja svih nekretnina u vlasnistvu Grada Zagreba prema
vrstama (portfeljima) imovine i/ili prema vrsti postupka koji je potrebno provesti.

Poseban cilj 2.2. - Uskladivanje opc¢ih akata s nadredenim i poboljsanje
transparentnosti istih

Za donos$enje opcih akta potrebno postojanje zakonskog ovlastenja, zatim kako opdi
akti moraju biti dostupni i objavljeni na odgovarajuci nacin te kako sadrzajno ne smiju
biti u suprotnosti s odredbama viSih pravnih akata. Kako bi se neki akt mogao smatrati
op¢im, u bithome valja naglasiti kako mora udovoljavati mjerilima apstraktnosti i
sveobuhvatnosti, jer kao takav djeluje prema van i predstavlja temelj za poduzimanje
radnji i donoSenje pojedinacnih pravnih akata u podrucju koje je njime uredeno.

Uzimaijuci u obzir veli€¢inu Grada Zagreba, a posljedi¢no i sloZzenost njegove unutarnje
upravne organizacijske strukture, izrazito je zahtjevno i slozeno na jednostavan i
sveobuhvatan nacin urediti sva prava i obveze u odnosu na korisnike razli€itih portfelja
imovine, bez obzira na pravnu osnovu takvog koristenja. Navedenoj tvrdnji svakako
doprinose uclestale intervencije zakonodavca u odredena podrucja nadleznosti
jedinica lokalne samouprave, ali i odredene obveze koje se istima namecu kroz naloge
nadleznih drzavnih tijela.

Medutim, na temelju neposrednog zapazanja prilikom izrade ove Strategije, uoceno je
kako je raspolaganje istim portfeljima imovine normativho uredeno vecéim brojem
razliCitih op¢ih i pojedinacnih akata koji su podlozni Cestim izmjenama i dopunama.
Nastavno valja istaknuti kako se isto odnosi i na akt kojim se odreduje ustrojstvo i
djelokrug upravnih tijela Grada Zagreba, slijedom Cega je izrazito zahtjevno i oteZzano
utvrditi kronoloski slijed i odgovaraju¢e nadleznosti za sva postupanja u smislu
upravljanja gradskom imovinom. Posljedi¢no je potrebno naglasiti kako su navedene
okolnosti od odluénog utjecaja na to¢nost i azurnost evidentiranja svih poslovnih i
drugih relevantnih dogadaja u vezi s istom imovinom na jedinstven nacin i na jednom
mjestu. Takvo evidentiranje, podsjetimo, nuzno je kako bi se mogle postivati zakonom
nametnute obveze u smislu evidentiranja drzavne imovine, odnosno u podrucju
propisa kojim se ureduje proracunsko racunovodstvo.

Zaklju¢no valja dodati kako je provedba ovog posebnog cilja sadrzajno i smisleno
vezana uz provedbu strateSkog cilja 1.1.

Mijere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.2 - Uskladivanje opc¢ih
akata s nadredenim i poboljSanje transparentnosti istih:
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— Primjena nomotehnickih pravila koje je donio Sabor RH s ciliem ostvarenja
nacela javnosti i predvidivosti,

— Usvajanje, uspostava i primjena istovjetne terminologije u skladu s opéim
propisima kojima se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom, odnosno
opc¢im propisima kojima se ureduje podrucje lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave,

- Utvrdivanje operativne nadleznosti za postupanje s ciliem evidentiranja imovine
u svim aktima kojima se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom (upravno
tijelo), odnosno u svim aktima kojima se ureduje unutarnje ustrojstvo i djelokrug
gradskih ureda i nizih ustrojstvenih jedinica u okviru istih (pravilnici o unutarnjem
redu),

— Obvezu ispunjavanja evidencija inkorporirati u uredsko poslovanje (dokaz o
izvrSenom evidentiranju poslovnog dogadaja evidentirati obvezno kao sluzbenu
zabiljeSku prije stavljanja a/a),

- Propisati opéim aktima obvezu trajnog ¢uvanja svih izvornika isprava kojima se
stjeCu prava i obveze u ime i za racun Grada Zagreba u odnosu na sve gradske
nekretnine, odnosno koji sadrze sluzbene podatke o povrsini, namjeni i stanju
svih gradskih nekretnina.

Poseban cilj 2.3. - Efikasnije rjesavanje imovinsko — pravnih predmeta o imovini
Grada Zagreba

Za dugoroCno rjeSavanje pitanja vlasnistva nad imovinom koja je trenutno upisana (ili
bez valjanog upisa, ili je upisana na ustanovu ili RH) bitno je razraditi i primijeniti model
preuzimanja imovine iz vlasniStva ustanova u vlasnistvo Grada Zagreba na jedinstven
i uniformiran nacin bez obzira na upravno i stru¢no podrucje djelovanja ustanove,
odnosno bez obzira na upravnu nadleznost gradskih upravnih tijela.

Takoder, na sliCan nacin moze se razraditi i primijeniti model preuzimanja vlasnistva
na komunalnu infrastrukturu. Od popisa komunalne infrastrukture do strateSke odluke
o prioritetu uredivanja zemljiSno knjiznog stanja, odnosno strateSke odluke o upisu
imovine u vlasnistvo trgovackih drustava u smislu odredbi ZKG (uz obveznu primjenu
istih nacela evidentiranja i izvjeS€ivanja, s obzirom na to da je rije€ o drzavnoj imovini
u smislu posebnog propisa).

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.3 — Efikasnije
rjeSavanje imovinsko-pravnih predmeta o imovini Grada Zagreba:

— Grupiranje predmeta prema vrsti postupka, (u)pravnom podrucju i portfelju
imovine,

— Pregovori i/ili medijacija prema grupama predmeta sporova ili prema
vjerovniku s ciliem ucinkovitog rjieSavanja veceg broja postojecih i
potencijalnih sporova,

— Dodjela predmeta vanjskim suradnicima kroz utvrdenu proceduru,
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— Razrada modela preuzimanja imovine iz vlasnistva ustanova u vlasnistvo
Grada Zagreba na jedinstven i uniformiran nacin,

— Razrada i primjena modela preuzimanja vlasniStva na odgovarajuci i prikladan
nacin na komunalnu infrastrukturu.

7.2.3 Strateski cilj 3 - Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih
oblika nefinancijske imovine Grad Zagreba

Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika nefinancijske imovine
Grada Zagreba namece se kao nuzan preduvjet za kvalitetno upravljanje imovinom.
Bez cjelovitih, sveobuhvatnih, kvalitetnih i azurnih tabelarnih i prostornih (GIS)
podataka nije moguce upravljati imovinom Grada Zagreba.

Ustroj CENTRALNOG REGISTRA IMOVINE (CRI) Grada Zagreba, kao zajednicke
sveobuhvatne baze podataka o svim pojavnim oblicima nefinancijske imovine, dobrim
dijelom je vec izvrsen, kroz aplikaciju 'Upravljanje imovinom', te kroz ve¢ planirane
nadogradnje i pobolj$anja iste.

Centralni registar imovine, kao detaljna i sveobuhvatna analiticka evidencija o svim
pojavnim oblicima nefinancijske imovine, ve¢inom treba zamijeniti sve one pomocne
evidencije koje se vode u pojedinim gradskim uredima. Kako se uglavnom radi o
nestandardiziranim i tehnoloSki neujednaCenim programskim rjeSenjima i
evidencijama vodenim u razli€itim alatima (Word, EXCEL, Access, i dr.), to ¢e njihovo
preuzimanje biti pojedinacno i individualno.

Drugi dio evidencija, u kojima se vodi velika koli¢ina tehni¢kih podataka usko
fokusiranih na konkretni pojavni oblik imovine (komunalna infrastruktura i vodovi, javna
rasvjeta, prometnice i dr.), podrzan je s veoma kompleksnim i sofisticiranim rjeSenjima
(npr. kod javne rasvjete General Electric SW, kod prometa GIS/PiP idr.), te ¢e njihovo
preuzimanje i uklapanje u aplikaciju 'Upravljanje imovinom' biti gotovo nemoguce, pa
se stoga predlaze povezivanje dijela podataka neophodnih za ucinkovito upravljanje
imovinom.

U zajednicki informacijski sustav Grada predlaze se povezati: Centralni registar
imovine s analitickom knjigovodstvenom evidencijom nefinancijske imovine i posredno
s Glavnhom knjigom. Ujedno, neophodna je direktna veza s uredskim poslovanjem
odnosno dokumentacijskim sustavom (DMS). Nadalje, potrebno je ¢im prije omoguciti
pristup i unos podataka u aplikaciju Upravljanje imovinom i GIS svim djelatnicima koji
Ce biti nadlezni za unos i kontrolu imovine po svim osnovama u bilo kojem gradskom
uredu, ustanovi ili trgovackom drustvu. Isto tako neophodno je omoguditi pristup u
aplikaciju 'Upravljanje imovinom' i GIS svim djelatnicima, neovisno o uredu, ustanovi
ili trgovackom drustvu, i to samo za pregled podataka o svim ili pojedinim jedinicama
imovine kada im je to potrebno u svakodnevnom poslovanju. Pravo na aZzuriranje
podataka (unos novih, promjena i brisanje) imali bi samo autorizirani operateri prema
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nadleznosti gradskog ureda za upravljanje pojedinim pojavnim oblicima imovine
(portfeljima).

U okviru strateSkog cilja 3. — Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje nefinancijske
imovine Grada Zagreba, definirani su i sljedeci posebni ciljevi:

e Sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika nefinancijske imovine,
¢ Provedba Pravilnika o vodenju baze podataka Upravljanje imovinom,

¢ Unapredenje i povezivanja informacijskih sustava o imovini, te

¢ Digitalizacija dokumentacije o imovini.

Poseban cilj 3.1. - Sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika imovine

Da bi baza podataka 'Upravljanje imovinom' bila cjelovita i sveobuhvatna potrebno je
da se proSiri na preostale neobuhvaéene portfelje (npr. komunalnu infrastrukturu,
umjetnine, ostala imovina) i da sadrZi sve potrebne podatke za u€inkovito upravljanje.
Navedeno zahtijeva odredenje nadogradnje i razvoj aplikacije 'Upravljanje imovinom'
Sto je vec¢ dobrim dijelom zapoceto. Sve dosadasnje aktivnosti u pripremi ove Strategije
pokazale su da je veoma vazno dignuti razinu i vaznost sadasnje aplikacije 'Upravljanje
imovinom' kao CENTRALNI REGISTAR IMOVINE (CRI) Grada Zagreba, pri ¢emu
svaki od ureda u CRI azurira portfelj iz svoje nadleznosti, a Sluzba evidencije gradske
imovine, sukladno odredbama Pravilnika o nac¢inu vodenja baze podataka ,Upravljanje
imovinom®, evidentira poslovne dogadaje koji su joj dani u nadleznost te obavlja
stru¢no tehni¢ke poslove praéenja to¢nosti i ispravnosti unosa ostalih podataka koje u
bazu podataka ,Upravljanje imovinom*“ unose druga gradska upravna tijela.

Vecina Ureda nedovoljno koristi aplikaciju '‘Upravljanje imovinom'.

U cilju Sto veceg obuhvata podataka o razliCitim portfeljima koji su u nadleznosti
razliitih gradskih ureda, Sluzba evidencije gradske imovine poduzela je dodatne
aktivnosti, te kroz jedan proaktivni pristup - pristup agilnom rieSavanju problema,
uklju€ila viSe izvrSitelja iz razliCitih gradskih ureda za zajednicki rad na projektu
sveobuhvatnog evidentiranja nefinancijske imovine Grada Zagreba.

Navedeni primjer pokazuje da je moguce efikasnije djelovanje i u gradskoj upravi kroz
tzv. projektnu strukturu. Naime, suvremeni trendovi organizacije poslovanja (tzv. agilan
pristup rjeSavanju problema®*) ovo dobro koriste kada predstavnici iz izvr§ne strukture
(Izvr$na struktura, tj. postoje¢a organizacijska shema), daju svoje predstavnike u
projektnu strukturu (Kreativno-integrativna struktura, na POC?3® organizaciji i njezinim
projektima — struéni timovi ST1, ST2,...):

34 ADIZES INSTITUE WORLDWIDE svjetski poznata korporacija koja se bavi upravljanjem
organizacijskih promjena. ViSe na https://adizes.com/

35 Participative Organizacional Council (POC) — participativni organizacijski savjet ¢ine top menadzeri
(Celnici) prosireno s kljuénim zaposlenicima koji se sastaju, ne da bi se bavili operativom ve¢ timovima,
njihovim radom i kreativnim promjenama. Dodatno se mogu ukljuciti i vanjski suradnici.
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KREATIVNO-INTEGRATIVNA 1ZVRSNA STRUKTURA
STRUKTURA

VS

VS

Slika 17 - Agilan pristup rjeSavanju problema kroz projektnu organizacijsku strukturu

Kod ovog pristupa projektanoj organizacijskoj strukturi klju¢an je balans fleksibilnosti i
kontroliranosti u radu timova. Na ovaj nacin se postizu kvalitetna rjeSenja za
kompleksne izazove uz nadilazenje otpora prema promjenama. Glavne znacajke rada
kroz projektnu strukturu su: ¢lanovi tima dolaze iz razli€itih dijelova gradske uprave,
postize se bolja medufunkcionalna i meduhijerarhijska suradnja, komunikacija ide od
dolje prema gore. Dodatno 'poja¢avanje' POC timova dolazi kroz angazman vanjskih
suradnika (VS) odnosno konzultantskih kué¢a (primjer agilnog pristupa rieSavanja
problema je i sam projekt pripreme ove Strategije).

Mijere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.1. — Sveobuhvatno
evidentiranje svih pojavnih oblika nefinancijske imovine Grada Zagreba:

— Implementacija PRLS metodologije upravljanja imovinom Grada Zagreba,

— Popis komunalne infrastrukture i izrada registara komunalne infrastrukture,

— Uvodna edukacija zaduzenih zaposlenika u gradskih tijelima za razumijevanije i
implementaciju pristupa upravljanju imovinom Grada prema ovoj Strategiji,

— Obuka zaduzenih zaposlenika za prikupljanje podataka prema Pravilniku,
operatera za rad na prikupljanju, unosu, azuriranju i koristenju podataka, svatko
radi 'svoj' portfelj a SEGI ima nadzor nad svim portfeljima.

Poseban cilj 3.2. - Provedba Pravilnika o vodenju baza podataka 'Upravljanja
imovinom’

Pravilnik o vodenju baze podataka 'Upravljanje imovinom' Grada3®, za koju se Gesto
koristi i naziv 'aplikacija Upravljanje imovinom', donesen je od strane gradonacelnika
Grada Zagreba, 24. veljace 2016. godine. Pravilnikom je propisan oblik, sadrzaj i nacin
vodenja aplikacije 'Upravljanje imovinom' kao imovinskopravne evidencije koja sadrZi

36 Sluzbeni glasnik Grada Zagreba broj 4/16
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osnovne indikatore radi mogucnosti povezivanja s analitickom knjigovodstvenom
evidencijom dugotrajne imovine.

Aplikacija je izradena u WEB tehnologiji s ciliem da je koriste sva upravna tijela Grada
Zagreba za potrebe evidentiranja poslovnih dogadaja iz svoje nadleznosti. Pravilnikom
je odredeno da podatke koji nastaju u svezi s koriStenjem nekretnina u vlasnistvu
Grada Zagreba, odnosno nekretnina pod upravljanjem Grada Zagreba, u bazu
podataka upisuju i aZuriraju gradska upravna tijela koja u obavljanju poslova iz svoje
nadleznosti stvaraju poslovne podatke koji se evidentiraju u pojedinom programskom
modulu.

Kako je u analizi stanja opisano modul 'Registar nekretnina' ima fokus na pet grupa
(portfelja) nekretnina i to: zemljiste, zgrade, stanove, poslovne prostore i sklonista. U
'Modulu upravljanja' pod 'Ostala upravljanja’ omoguceno je vodenje podataka o
koriStenju nekretnina za potrebe gradskih upravnih tijela, mjesne samouprave,
zdravstva, Sportskih objekata, objekata kulture, objekata socijalne skrbi, odgojno-
obrazovnih objekata, reprezentativnin objekata i objekata izvan podrucja grada
Zagreba.

Mjere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.2. — Provedba
Pravilnika o vodenju baze podataka 'Upravljanje imovinom':

— Dopuna Pravilnika za preostale portfelje koji ¢e biti obuhvaéeni vodenjem u bazi
podataka 'Upravljanje imovinom’,

— Provedba primjena Pravilnika u gradskim upravnim tijelima koja vode evidencije
o imovini iz svoje nadleznosti,

— Uvodna edukacija svih dionika u gradskih tijelima za upravljacki pristup
upravljanju gradskom imovinom,

— Unapredenje procesa vezano za prikupljanje podataka prema Pravilnik i
njegova stalna dogradnja kroz godine.

Poseban cilj 3.3. - Unapredenje i povezivanje informacijskih sustava o imovini

U prioritetnim mjerama 2.2 Upraviljanje interoperabilno$cu elektroni¢kih servisa Grada
Zagreba®’, navedeno je da kod razvoja novih i unapredenja postojecih javnih digitalnih
usluga zahtjeve treba vezati uz interoperabilnost, odnosno sposobnost da nove usluge
i aplikacije medusobno i uskladeno djeluju s postoje¢im aplikacijama i sustavima bez
ikakvih ograniCenja pristupa i implementacije.

Nadalje, prema Okvirnoj strategiji pametnog Grada, kao jedan od klju¢nih faktora za
izgradnju digitalnih usluga, aktivnosti iz ovog segmenta trebale bi omoguciti uspostavu
upravljacke strukture (tzv. governance) za digitalne kanale za razmjenu podataka i
informacija izmedu dionika sustava. Regulacija nacina za koristenje digitalnih kanala i
interoperabilnosti na njima treba omoguditi njihovo koristenje na efikasan, ekonomican

37 Prema mjerama iz OKVIRNE STRATEGIJE PAMETNOG GRADA ZAGREBA — ZAGREB SMART
CITY, vizija do 2030. godine, prihva¢enoj na Gradskoj skupstini Grada Zagreba u veljac¢i 2019. godine.
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i siguran nacin osiguravajuéi visoku razinu usluge za krajnje korisnike sustava s
naglaskom na osiguravanje visoke razine iskustva za korisnike (tzv. User experience).
Pored postizanja interoperabilnosti usluga i procesa Grada, potrebno je postici
interoperabilnost s Drzavnom informacijskom infrastrukturom (DII) Republike Hrvatske
te prema drugim zemljama Clanicama EU.

U prioritetnim mjerama 2.4. Izrada referentne arhitekture i standardizacija tehnoloSke
platforme, prema navedenoj Okvirnoj strategiji pametnog Grada, govori se da
referentna IKT38 arhitektura podrazumijeva sveobuhvatan pogled na IT sustave,
njihove meduovisnosti i gradivne elemente. Granularnost arhitekture moze se definirati
sukladno realnim potrebama i postupno optimizirati.

Referentna arhitektura opisuje sve sustave (infrastruktura, baze podataka,
aplikacije,...) do razine detalja koja je potrebna da bi se poduprle poslovne potrebe.
Istodobno, ovakva ¢e arhitektura opisati meduovisnosti pojedinih komponenti sustava.

Kreiranjem referentne IKT arhitekture ubrzava se uspostava novih usluga, postize se
tehnoloSka konzistentnost i standardizacija Sto donosi sljedece prednosti: povecanje
interoperabilnosti medu heterogenim IT sustavima uspostavom standardnih rjeSenja i
zajednickih mehanizama za razmjenu podataka, smanjenje troSkova razvojnih IT
projekata omogucavanjem ponovne uporabe postojeéih komponenti sustava i
unaprjedenje kvalitete komunikacije, kako interno tako i prema vanjskim dobavljacima
zbog svima unaprijed poznate osnove.

Za postizanje vidljivog napretka u digitalizaciji Grada, navodi se sljedece:

* lzrada referentne IKT arhitekture,

« Standardizacija tehnoloskih platformi,

» Standardizacija podatkovne infrastrukture,

« Osiguravanije pristupa platformi putem API-a%,

 IskoriStavanje kapaciteta tehnologija racunalstva u oblaku,

* Povecanje kvalitete upravljanja digitalnim identitetima gradskih sluzbenika,

* Omogucavanije upotrebe inteligentnih senzora,

* Unaprjedenje kvalitete geoprostornih podataka i usluga,

+ IskoriStavanje velike koliCine podataka za kvalitetnije upravljanje Gradom
(BigData),

» Prihvaéanje koncepata umjetne inteligencije i strojnog u€enja za izradu novih e-
usluga, te

» Osiguranje kontinuirane dostupnosti IT usluga.

Kod pripreme procesa unapredenje i povezivanja informacijskih sustava o imovini
Grada, svakako treba voditi raCuna o smjernicama iz navedene Okvirne strategije
pametnog Grada. No, u slu€aju stagniranja ili zastoja, odnosno neprovodenja
prioritetnih mjera iz te Okvirne strategije, nadlezni Gradski ured za upravljanje

38 Informacijsko Komunikacijska Tehnologija (IKT), odnosno Informacijske Tehnologije (IT).
39 API je kratica za Application Programming Interface, $to znaci sucelje za programiranje aplikacije, a
to je vrsta softvera koja omogucuje dvijema aplikacijama da funkcioniraju zajedno i 'komuniciraju'.
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imovinom Grada mora stalno raditi na unapredenju i povezivanju informacijskih
sustava, s obzirom na to da vec¢ postoje izgradeni informacijski sustavi za pojedine
portfelje i da ih treba koristiti u segmentima gdje su dobri (tehnoloski na visokoj razini,
imaju sve potrebne funkcionalnosti, prihvaceni od korisnika i td.).

Jedno od mogucih rjeSenja centraliziranog vodenja i povezivanja evidencija o imovini
prikazano je na sljedecoj slici:
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Slika 18 — Povezivanje evidencija o imovini Grada

Posebna pozornost treba biti usmjerena na povezivanje s bazama podataka Gradskog
ureda za financije -Digitalnom sustavu konsolidiranog upravljanja, gdje e biti centralno
mjesto informacija o planiranju i konsolidiranju gradskih financija.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.3. — Unapredenje i
povezivanje informacijskih sustava o imovini Grada Zagreba:

— Nadogradnja WEB aplikacije 'Upravljanje imovinom' s potrebnim modulima s
modulima za obuhvat preostalih portfelja,

— Analiza moguénosti koriStenja infrastrukture prostornih podataka (koncept
'‘Open data') za potrebe upravljanja imovinom Grada,

— Edukacije zaposlenika za rad na upoznavanju raspolozivih baza podataka i
njihovom Kkoristenju za potrebe upravljanja imovinom Grada,
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— Analiza i definiranje moguénosti povezivanja sa ostalim informacijskim
sustavima koji vode razliCite podatke o imovini iz svoje nadleznosti,

— Analiza smjernica za povezivanje prema mjerama iz Okvirne strategije — Zagreb
Smart City.

Poseban cilj 3.4. - Digitalizacija dokumentacije o imovini

Digitalizacija dokumentacije o imovini Grada Zagreba je neophodna iz niza razloga
(smanjenje gubitka vremena na trazenje dokumentacije, a time ubrzanje procesa
rjeSavanja predmeta, smanjenje potreba za arhivskim prostorima, smanjenje broja
procesnih aktivnosti i td.), te je i kao trend neminovnost u danasnje vrijeme i u skladu
s vizijom izgradnje informacijskog drustva u kome se stvara novo okruzenje.

U Gradu Zagrebu postoji niz projekata na temu digitalizacije razliite dokumentacije ili
grade kulturne bastine*°, kao i spremanja dokumentacije u digitalnom obliku (kroz
razne DMS sustave) u danasnjem svakodnevnom poslovanju. No, ovdje se pojavljuje
problem s dokumentacijom iz ranijih vremena kada su zapisi bili samo u pisanom
obliku. Nadalje, raznim promjenama nadleznosti i ustroja, od stvaratelja dokumenata
o imovini, pa do korisnika, zametnuta je lokacija i oteZzano pristupanje, jer je jedino
fiziCki moguce pretraZiti arhivu i doCi do trazenog spisa.

Kod digitalizacije dokumentacije o imovini bitno se razlikuje stanje ranije nastale
dokumentacije i dokumentacije koja nastaje danas i u buduc¢nosti. Za ranije nastalu
dokumentaciju jedino je moguée kroz zahtjevan i dugotrajan posao, po odabranom
kriteriju (vaznost dokumentacije, raspolozZivost po arhivama, ugroZenost od
propadanja, i sl.), izvrsiti pripremu, indeksiranje i digitalno arhiviranje. Kod novonastale
dokumentacije, za koju vec¢ postoji digitalno arhiviranje, vazno je definirati organizaciju
rada, sigurnosni pristup arhivama, pojmove za pretrazivanje, kontrolu i obnovu medija
na kojima je digitalno pohranjena dokumentacija o imovini.

Svakako da suvremeni zakonodavni trendovi idu u smjeru ravnopravnog priznavanja
digitalnog zapisa u odnosu na izvornik, $to je presudno za sam koncept Cuvanja arhiva.
Primjeri digitalizacije financijskog poslovanja Grada Zagreba (projekt e-Racun) idu u
tom smjeru.

Kod digitalnog arhiviranja dokumentacije vazno je omoguditi upravljanje strukturiranom
online arhivom, pri ¢emu zapisi trebaju ostati u izvornoj boji (crno-bijeli, kolor), Sirokog
polja formata, dovoljne razlucivosti, te 0-255 znakova u indeksnom formatu.

Mijere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.4. — Digitalizacija
dokumentacije o nekretninama Grada Zagreba:

— Analiza raspolozivosti zapisa i njihovog smjestaja po arhivama,
— Implementacija SW za obuhvat dokumentacije,
— Edukacija zaposlenika za digitalni obuhvat dokumentacije,

40 ViSe na http://kgzdzb.arhivpro.hr Digitalna zagrebacka bastina - Zagreb na pragu modernog doba kaji
je podrzalo i Ministarstvo kulture.
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— Definiranje i provedba modela pristupa digitalnih arhivama,
— Povezivanje aplikacije 'Upravljanje imovinom' sa digitalnim arhivama,
— Organizacija pristupa do nedigitaliziranih arhiva.

7.2.4 Strateski cilj 4 - Menadzersko upravljanje imovinom i povecéanje
financijskih u¢inaka

Ovaj strateski cilj predstavlja metodoloSku novinu u odnosu na dosadas$niji pristup
upravljanju imovinom Grada Zagreba. Navedeno ne znaci da se i do sada funkcionalna
klasifikacija na izvjestan nacin nije koristila, samo Sto se u Strategiji istiCe kao
obvezuju¢a primjena. Naime, s funkcionalnom podjelom imovine, a nadasve
nekretnina, vrSi se jasna funkcionalna podjela te imovine, pri ¢emu se na pojedine
skupine trebaju primjenjivati razliCite smjernice odnosno politike upravljanja.

Kod ovog strateSkog cilja naglasak je na menadzerskom tj. upravljackom pristupu.
Naime, sva pozitivha iskustva koja se primjenjuju u privathom sektoru moguce je
primijeniti i kod upravljanja dijela javne imovine. Kako bi se jasno razgranicilo na koji
se dio javne imovine primjenjuju jedne smjernice a na koji dio druge smjernice,
neophodno je primijeniti koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, tj. definirati
skupne za koje Ce vrijediti isti principi upravljanja.

Povecéanje financijskih efekata ide u smjeru Zeljenog ostvarenja boljih financijskih
rezultata u gradskom proracunu. To moze biti smanjenje rashodovne strane ili pak
povecanje prihodovne strane, a najbolje jedno i drugo. Kako je klju¢na svrha postojanja
lokalne samouprave pruzanje povoljnog okruZzenja za razvoj gospodarstva,
zadovoljenje svih potreba gradana i osigurane odrzivosti za buduce narastaje, to jasno
ukazuje da JLS imaju velike obveze (rashode), koje u gospodarenju s imovinom
moraju uskladiti ali i postizati bolje financijske efekte odnosno rezultate sa imovinom
gdje je to moguce. A to je moguce s imovinom koja im je na neki nacin trenutno visak,
tj. s imovinom koja im je na raspolaganju za ostvarenje prihoda.

U okviru strateSkog cilla 4. — MenadzZersko upravljanje imovinom i povecanje
financijskih u€inaka, definirani su i sljedeci posebni ciljevi:

e Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina,

e Vrednovanje nekretnina,

e Primjena modela financijskih analiza,

e Povecanje financijskih uc€inaka od imovine Grada, te

e Uspostava upravljackog izvjestajnog sustava o imovini Grada.
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Poseban cilj 4.1. - Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim medunarodnim i
domacim iskustvima u procesima unapredenja modela upravljanja imovinom JLS*!,
predstavlja bithu smjernicu za daljnje definiranje politika ulaganja, koristenja, te
ubiranja plodova od imovine.

Osnovna klasifikacija pojavnih oblika imovine (portfelja) po ovom konceptu dijeli se na:

A — OBVEZNU imovinu koju Grad mora imati za ispunjenje poslova iz svojeg
djelokruga,

B — DISKRECIJASKA imovina s kojom Grad pruza podrsku izvan svojeg
obvezujuéeg djelokruga i

C - PRIHODOVNU imovina za ostvarivanje plodova od imovine Grada.

Vaznost klasifikacije ogleda se u tome Sto se za svaku grupu, odnosno klasifikacijsku
skupinu, posebno definiraju principi, politike odnosno smjernice za raspolaganja, koji
bi trebali pojednostaviti proces, uciniti ga lako primjenjivim i konac¢no transparentnim
za javnost. 'Prihvac¢anje odredenih principa za pojedine skupine nekretnina i njihova
dosljedna primjena oteZavaju utjecaj politiCkih i drugih nestru¢nih interesa na
upravljanje i raspolaganje nekretninama®2.

Potrebe za ovakvim pristupom vezuju se, s jedne strane, na trend uskladivanja s
globalnim trendovima - umjesto izravnog osiguravanja nekretnina za sve usluge
omoguditi privathom sektoru da osigura potrebne nekretnine (ili dio preko trzista).
Nadalje, umjesto kao na javna dobra, na svoje nekretnine Grad treba gledati kao na
produktivne resurse, za $to je jednim dijelom (za skupinu C) dobro primijeniti praksu
upravljanja koja je ucinkovita u privatnom sektoru.

Klasifikacijska funkcija skupine A — OBVEZNA
Prema Zakonu o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi*® JLS-ovi u svom

samoupravnom djelokrugu obavljaju poslove koji se odnose na: uredenje naselja i
stanovanje, prostorno i urbano planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djecu,
socijalnu skrb, razvoj mreze obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih i kulturnih ustanova,
tielesnu kulturu i Sport, zastitu potroSaca, zastitu i unapredenje prirodnog okolisa,
protupozarnu i civilnu zastitu, promet, odrzavanje javnih cesta, izdavanje gradevinskih

41 Kaganova O., Underland C.: Implementing Municipal Asset Management Reform in Countries with
Emerging Markets: Lessons Learned, Kaganova, O., McKellar J. (edit): Managing Government Property
Assets — International Expiriens, The Urban Institute Press, Washington, D.C., 2006. str. 300

42 Guszak. l.: Model logisticke podr§ke upravljanju nekretninama u vlasniStvu jedinica lokalne
samouprave, magistarski rad, 2007. Ekonomski fakultet SveuéiliSta u Zagrebu, str. 70

43 Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi, procisceni tekst zakona (NN 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19), na snazi od
01.01.2020. godine.
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dozvola, te dokumenata prostornog planiranja. Principi za optimalno raspolaganje
OBVEZNOM imovinom (A):

e Povecanje djelotvorne namjene objekata, zahtijevaju¢i od gradskih upravnih
tijela da opravdaju zahtjev za prostorom?4,

e Minimiziranje operativnih troskova,

e Smjestaj upravnih odjela i sluzbi u funkcionalnim, a ne atraktivnim lokacijama,

e Definiranje najbolje namjene jedinice imovine izradom cost-benefit analize,
kako bi se opravdala namjena odredene jedinice imovine za potrebe Grada.

Klasifikacijska funkcija skupine B — DISKRECIJSKA
Predstavlja sve one nekretnine koje je Grad, kao svoje diskrecijsko pravo u mogucnosti

dati na koriStenje: nevladinom sektoru, politiCkim stranaka, kulturnim i sportskim
udrugama, pa i gradanima, uvazavajuci njihove potrebe sukladno svojim fiskalnim
mogucnostima. To je na neki nacin dobrovoljna potpora Grada iz politickih i drustvenih
I drugih razloga. Principi za optimalno raspolaganje DISKRECIJSKOM imovinom (B):

e Stvaranje programskih alternativa radi smanjenja direktnih i indirektnih
subvencija u vezi s imovinom,

e Korisnici ili njihovi sponzori trebaju sudjelovati ili pak sami odrzavati imovinu,

e Korisnici ili njihovi sponzori iznajmljuju neiskoriStene dijelove prostora drugim
profitnim ili neprofitnim organizacijama, a Grad obavjeStavaju o ostvarenim neto
prihodima,

e Utvrdivanje odgovornosti korisnika i Grada za odrzavanje imovine, te alokaciju
troSkova i prihoda,

e Pracenje upotrebe nekretnine radi moguce zamjene odnosno realokacije,

e Podjela prostorija izmedu viSe korisnika (ne dozvoliti da se skupa nekretnina i
prostorija u njoj koristi npr. samo jedno popodne u mjesec dana a placaju svi
rezijski troSkovi),

e Grad mora biti siguran da su placeni porezi i troSkovi osiguranja, te da je imovina
dobro odrzavana (nenajavljeni pregledi i kontrole).

Klasifikacijska funkcija skupine C — PRIHODOVNA
U ovu klasifikacijsku skupinu ulazi imovina koja ima prvenstveno ulogu ostvarivanja

prihoda. Zapravo, predstavlja sve one nekretnine koje Gradu trenutno nisu potrebne
za obavljanje nadleznosti iz svojeg djelokruga, te su na neki nacin VISAK imovine.

Kod inventure nekretnina potrebno je da se u bazi podataka za svaku jedinicu imovine
oznaci sadasnja funkcija (npr. zgrada u centru na odli¢noj lokaciji, izgradena prije 100
godina, u dosta loSem stanju, povijesno znacajna, trenutno se koristi kao A - za potrebe
javne uprave). Kod promatranja nekretnine vazno je sagledati i njezin potencijal, s
obzirom na lokaciju, namjenu, veli¢inu, mogucée bolje koristenje, vlasnistvo, planove

44 Gruba procjena potrebe za povrS§inama prema Andreas Pfnir, Moderni menadzment nekretnina,
KORACI 2005. str. 113, govore o 20 m? za upravljacke funkcije, 15 m? za voditelje i 12 m? za
zaposlenike.
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Grada i dr. Znaci, pored navedene trenutne funkcije u bazi podataka treba ujedno
upisati i funkciju koja bi bila optimalna za tu nekretninu (za navedeni primjer, s obzirom
na lokaciju i iskazane interese investitora, optimalno bi bilo da je klasificirano kao C).

Principi za optimalno raspolaganje PRIHODOVNOM imovinom (C):

e Iznajmljivanje imovine prema najboljoj upotrebi, radi ostvarivanja maksimalnih
prihoda,

e PeriodiCna ocjena ostvarenih prihoda od imovine pomocu alternativnih
investicijskih komparativnih analiza,

e Povecanje prihoda selektivnim kapitalnim ulaganjima (npr. uredenje prostora
licenjem i CiS¢enjem uz mala ulaganja moze biti puno zanimljivije od neurednog
prostora),

e Prodaja jedinica imovine s loSim financijskim rezultatima radi ostvarenja
jednokratnih prihoda u proracun Grada,

¢ Smanjenje troSkova odrzavanja i obveza za jedinice imovine koje nije moguce
iznajmiti ili prodati.

Ukratko, gledano iz perspektive financijskih cilleva odnosno ucinaka, svaka
klasifikacijska skupina ima principe upravljanja, kako je prikazano u sljedecoj tablici:

Klasifikacijska funkcija Vrsta nekretnina Financijski ciljevi (u€inci)
imovine
A — Obvezna imovina Obijekti i prostori gradske uprave i | Maksimiziranje efekata
samouprave, komunalna koridtenja, minimiziranje
infrastruktura, opskrba vodom, troSkova
javni prijevoz,...
B - Diskrecijske obveze Igralista, dvorane, galerije, Minimiziranje subvencija

Setnice, zelene povrsine,
poslovni prostori za nevladine
udruge, politicke stranke, ...

C — Prihodovna imovina Poslovni prostori za zakup, Maksimiziranje financijskog
stanovi za trziSni najam, terase, povrata
parkiralista, ...

Tablica 7 - Klasifikacijske skupine prema vrsti nekretnina i financijskim ciljevima

Prepoznavanje funkcije nekretnine radi provedbe smjernica za ucinkovitije upravljanje
imovinom Grada, treba biti temelj za stalnu analizu nadleznog gradskog ureda za
upravljanje imovinom - da li se nekretnine optimalno koriste, za Sto je na sljedeco;j slici
dan jedan mogudi hipotetski primjer:

Primjer Sadasnja funkcija Optimalna funkcija
Funkcija A C

122



Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. — 2026. godine

DrasSkoviceva 15

Zgrada javne uprave Zgrada za ostvarivanje
prihoda - Hotel

Slika 19 - Primjeri promjene klasifikacijske funkcije nekretnina

Znacajan broj jedinica imovine iz pojedinih portfelja mozZe imati razli€itu klasifikacijsku
funkciju. Tako npr. jedan poslovni prostor moZze biti u skupini A - kada se radi o prostoru
za potrebe lokalne samouprave; moze biti u skupini B — kada se koristi za potrebe
nevladinih udruga ili pak u skupini C — kada se radi o poslovhom prostoru
namijenjenom za zakup pod trziSnim uvjetima.

Na temelju podataka kod drugih JLS-ova u RH, gruba procjena je da bi u Gradu
Zagrebu funkcionalna struktura, promatrano prema broju jedinica imovine, mogla biti:
A - OBVEZNA (30%)

B - DISKRECIJSKA (30%)
C - ZA OSTVARIVANJE PRIHODA (40%)

A uC B

Slika 20 - Moguc¢a struktura funkcionalnih skupina za Grad Zagreb

ToCnu strukturu stanja funkcionalnih skupina u Gradu Zagrebu moci ¢e se dobiti tek
nakon obuhvata i azuriranja svih podataka u jedinstvenu bazu podataka o
nekretninama Grada.

Nadleznost za promjenu funkcionalne klasifikacije pojedine nekretnine ili pak cijele
grupe nekretnina (portfelja, podportfelja), mora biti jasno definirana.
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Obzirom na broj nekretnina u vlasnistvu / pod upravljanjem Grada Zagreba,
pragmaticno rjeSenje je provesti normativno uredenje procedure, nadleznosti i
odgovornosti za primjenu sustava funkcionalne klasifikacije.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.1. — Primjena
koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina:

Planiranje dinamike uvodenja koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina s
prioritetima prema vaznosti (vrijednosti portfelja - gdje se mogu ostvariti najveci
financijski efekti),

Analiza sadasnjeg standarda i potro$nje prostora po zaposlenima unutar
gradske uprave i drugih korisnika obvezne imovine (skupina A),

Analiza sadasnjeg nivoa koristenja diskrecijske imovine (skupina B), te izracun
visine indirektnih subvencija po odabranim uzorcima korisnika,

IzraCun indirektnih subvencija i prepoznavanje razloga kod imovine namijenjene
za ostvarivanje prihoda (skupina C),

Dorada aplikacije 'Upravljanje imovinom' za prihvat podataka o funkcionalnoj
klasifikaciji, te organizacija i edukacija operatera za unos podataka o
klasifikaciji,

Redovito godiSnje izvjeStavanje o postignutim uc€incima primjena koncepta
funkcionalne klasifikacije nekretnina.

Poseban cilj 4.2. - Vrednovanje nekretnina

Vrednovanje nekretnina za potrebe analitickog knjigovodstva provodi se na temelju
vjerodostojnih knjigovodstvenih isprava, kod neprocijenjenih nekretnina postoji visSe
nacina utvrdivanja vrijednosti iste. U osnovi se radi o pojednostavnjenom modelu
utvrdivanja poredbene i prihodovne vrijednosti u odnosu na normu iz Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), te pripadnog Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) i Pravilnika o informacijskom sustavu trzista
nekretnina (Pravilnik o eNekretninama), a sadrzi sljedece elemente:

Metode obuhvacaju prihodovnu i poredbenu metodu bez uzimanja u obzir
posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine
Podaci obuhvacaju:

o plan pribliznih vrijednosti zemljiSta iz eNekretnina,

o evaluirane transakcije iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina,

o raspolozive nuzne podatke,

o podatke iz aplikacije Upravljanje imovinom Grada.
Procjenu fer vrijednosti provode sluzbenici odgovaraju¢e stru¢ne spreme i
kompetencija povezanih s upravljanjem i raspolaganjem nekretninama,
poznavanjem trziSta nekretnina te metodologije za procjenu vrijednosti
nekretnina.
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e Procjena fer vrijednosti provodi se u odgovarajucoj specijaliziranoj ustrojstvenoj
jedinici.

e Procjembeni zapisnik je dokument kojim se procjena fer vrijednosti prezentira u
pisanom obliku, a obuhvaéa procjenu pojedinacne nekretnine ili skupine
istovrsnih nekretnina sa zajedni¢kim odnosno dovoljno podudarnim obiljezjima.

Ponovna procjena vrijednosti nekretnina provodi se svakih pet godina, a u
medurazdoblju se provode godiSnje masovne procjene vrijednosti nekretnina na nacin
da se evidentirane vrijednosti prilagodavaju zbog promjene opcih vrijednosnih odnosa
na trziStu nekretnina u prethodnoj kalendarskoj godini za pojedinu skupinu istovrsnih
nekretnina. Iznimno od ove odredbe, procjena vrijednosti zemljiSta provodi se sukladno
objavljenim pribliznim vrijednostima zemljiSta u prethodnog kalendarskoj godini ako
obiliezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanog zemljista.

Vrednovanje nekretnina je izuzetno vazno kod menadzerskog pristupa upraviljanja
imovinom. a posebno za skupinu imovine za ostvarivanje prihoda C. Naime, bez realne
(fer, trziSne) vrijednosti nekretnina nemoguce je ocijeniti njezine financijske efekte. Bez
vrijednosti nekretnina nemoguce je izraditi financijsku analizu i ocjenu uspjeSnosti
upravljanja nekretninama iskazanu kroz njezine godiSnje prinose, odnosno stopu
kapitalizacije (Sk).

Postupak vrednovanja imovine ureden je s viSe propisa, no za JLS kljuCna je
obvezujuéa Uputa*® koja ide s ciliem da se dode do konsolidirane bilance i
izvjeStavanja o financijskom poloZaju Republike Hrvatske. Naime, kako bi se
omogudilo uéinkovito i ekonomi¢no upravljanje drzavhom imovinom, neophodno je
stvoriti cjelovitu evidenciju o drzavnoj imovini u glavnoj knjizi DrZzavne riznice i
financijskim izvjeStajima drzavnog proraCuna na temelju podataka iz Registra drzavne
imovine. Medutim, trenutno je dokumentacija o drzZzavnoj imovini disperzirana po
razli€itim evidencijama drzavnih subjekata (proracunskih i izvanproracunskih
korisnika, jedinica lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave, trgovackih drustava u
vlasnistvu Republike Hrvatske...), dok za pojedine oblike drzavne imovine uopce ne
postoji evidencija ili je ista nepotpuna.

Obvezujuca primjena ove Upute i za Grad Zagreb, ali i njegova trgovacka drustva i
ustanove (proracunski i izvan proracunski korisnici), nalaze obvezu da drzavnu
imovinu koja im je dana na koriStenje evidentiraju u svojoj bilanci. Tako evidentirana
drzavna imovina bit ¢e iskazana u godiSnjem financijskom izvjestaju Grada Zagreba,
proracunskih i izvanproracunskih korisnika te c¢e posljedicno biti iskazana u
konsolidiranom financijskom izvjestaju op¢eg proracuna, odnosno proracuna RH.

Koristenje drzavne imovine od strane Grada Zagreba i njegovih trgovackih drustava i
ustanova, temelji se na razli¢itim pravnim osnovama (knjizno vlasnistvo, izvanknjizno

45 UPUTA O PRIZNAVANJU, MJERENJU | EVIDENTIRANJU IMOVINE U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE, izdana od Ministarstva financija 2018. godine.
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vlasni$tvo, druga pravna osnova koristenja, bez dokumentirane pravne osnove). No
ovdje se nalaze obveza da se prije evidentiranja drzavne imovine u svojoj bilanci
(Glavnoj knjizi) provjeri s Ministarstvom drzavne imovine je li navedena drzavna
imovina veC evidentirana u njihovoj glavnoj knjizi kako bi se izbjeglo dvostruko
iskazivanje iste imovine.

Imovinske Cestice koje do sada nisu bile evidentirane u poslovnim knjigama priznat ce
se sukladno nacelima Medunarodnih raCunovodstvenih standarda za javni sektor i
medunarodno prihvacenoj dobroj praksi. Uputa daje nekoliko klju¢nih pristupa u
vrednovanju imovine:

¢ Vrednovanje na temelju procijenjene vrijednosti imovine (troSkovna metoda
odnosno troSak zamjene),

e Vrednovanje na osnovi o¢ekivanih prihoda od uporabe (prihodovna metoda),

e TrziSno vrednovanje prema pojavnim obiljeZjima sli¢noj imovini (usporedna
odnosno poredbena metoda) i

e Simboli¢no evidentiranje po jednoj nov€anoj jedinici.

Pristup i metodologija vrednovanja ovisi o tome mozZe li se imovina vrednovati prema
trziSnom principu ili ne. Ako ne moze, tada se vrijednost imovine utvrduje na osnovu
procijenjenih troSkova zamjene uvazavajuci i stupanj otpisanosti (amortiziranosti), na
osnovu troSkova alternativne uporabe. U ovoj se Strategiji preporu€uje maksimalno
moguce izbjegavanje simbolickog evidentiranja vrijednosti jedinica imovine od 1 kune
(osim za razred 024 — knjige, umjetnicka djela i ostale izloZzbene vrijednosti).

Sam postupak procjene obveza je svih vlasnika/korisnika imovine, a duzni su je
provesti u okviru redovnog postupka azuriranja poslovnih knjiga i osiguranja realnosti
svojih financijskih izvjestaja. Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane
imovine provodit ¢e se: INTERNOM PROCJENOM - po radnom povjerenstvu JLS na
temelju aproksimativne usporedne metode (koristec¢i dostupne informacije s trzista,
eNekretnine, Porezne uprave, katastra i dr.), te PO OVLASTENOM PROCJENITELJU
- U iznimnim slu¢ajevima ako je imovina u postupku otudenja, zamjene, pred
otudenjem i sl.

INTERNOM PROCJENOM, koju priprema Interno procjeniteljsko povjerenstvo (u
nastavku: Povjerenstvo)“8, pripremaju se procjene radi knjigovodstvenog uskladenja
vrijednosti imovine u viasnistvu Grada Zagreba. Povjerenstvo se je od osnivanja pa do
poCetka prosinca 2019. godine sastalo 6 puta na kojima je utvrdena knjigovodstvena
vrijednost za 251 nekretninu u vlasniStvu Grada Zagreba. Dinamika procjena, uz
potrebno ekipiranje nadleznog Povjerenstva, trebala bi biti intenzivnija (jedna sjednica
mjesecno) sa 1.000 procjena godiSnje, kako bi se u srednjoroénom razdoblju obavile
sve potrebne interne procjene i doslo do fer vrijednosti cjelokupne imovine Grada

46 Interno procjeniteljsko povjerenstvo osnovano je zaklju¢kom gradonacelnika od 14. prosinca 2017.
godine (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba broj 24/2017).
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Zagreba. Ako se ne moZe odrzati odnosno planirati dinamiku izrade procjena sa
sadasnjim resursima, tada je potrebno osigurati sredstva za pojaCanje resursa.

U slu€ajevima procjena po ovlastenom procjenitelju, obveza je pridrzavanja Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15). Zanimljivost ove teme je i ta da je Grad
Zagreb jos 1936. godine imao Pravilnik Opcine Grada Zagreba za procjenu nekretnina,
autora Vlade Vernera, koji je bio suvremeni propis posve na razini tadasnjih recentnih
izdanja stru¢ne literature iz sredi$nje Europe, iz Be¢a*’. Navedeno ukazuje na vaznost
procjene, koja je bila potpuno zapostavljena u pojedinim druStvenim sistemima, a
zapravo je nemoguce planiranje razvoja i investicija bez utvrdivanja vrijednosti
imovine.

Mijere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.2. — Vrednovanje
nekretnina:

— Nastavak rada Internog procjeniteljskog povjerenstva i intenziviranje rada na
procjenama kod jedinica imovine koje do sada nisu bile evidentirane niti
procijenjene,

— Analiza i po potrebi revidiranje vrijednosti ranije procijenjenih jedinica imovine,
a Cije vrijednosti zbog proteka vremena evidentno viSestruko odstupaju od
realnih,

— Evidentiranje procijenjenih vrijednosti u poslovnim knjigama (Evidenciji
dugotrajne imovine), te u aplikaciji Upravljanje imovinom,

— Planirati dinamiku izrade procjena, sukladno trenutno raspoloZivim resursima,
kako bi se u razdoblju Strategije u cijelosti dovrSile i uskladile procjene
vrijednosti. U slu€aju neraspolaganja resursima poduzeti potrebno za
osiguranje istih.

Poseban cilj 4.3. - Primjena modela financijskih analiza

Primjena modela financijskih analiza sukladno namjeni svake jedinice imovine temelji
se na analitickom pristupu koji, kroz vrednovanije financijskog doprinosa svake jedinice
imovine, sukladno njezinoj funkcionalnoj skupini, daje jasnu sliku kakvi su udinci
upravljanja s tom jedinicom imovine.

Financijska analiza neophodna je za ocjenu financijskih ucinaka od upravljanja
imovinom Kkoja je namijenjena za ostvarivanje prihoda. Za izraCun ucinkovitosti
upravljanja, mjereno kroz stopu kapitalizacije (Sk), potrebno je imati tri*® klju¢na
podatka za svaku jedinicu imovine koja se na taj nacin analizira:

e Ukupan godi$niji prihod
e Ukupan godisnji rashod

47 Citat iz predgovora Priru¢nika za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Maj¢ica, Zagreb, 2016.
48 Prema PRLS metodologiji dok Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Sk definira kao 'stopu prinosa
nekretnine'(p) i u obzir uzima jo$ dva elementa: starost gradevine i vrijednost zemljidta. 1zraun ,stope
prinosa nekretnine“ sa pet elemenata u konacnici mogu dati drugadiji rezultat upravljanja, te je vazno
usporedivati rezultate dobivene po istoj metodologiji.
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e Vrijednost nekretnine

Pritom treba uvazavati postojeCi model ugovaranja zakupa poslovnih prostora, kod
kojeg zakupoprimac placa sve rezijske i tekuce troSkove odrzavanja nekretnine*?, tako
da Gradu ostaje neto godisSnji prihod u ugovorenom iznosu (nakon umanjenja iznosa
za pri¢uvu te troSkove upravljanja od minimalno 5%). Ovdje je vazno da se sav
zaduzeni iznos za zakupninu i naplati (ili u dosadasnjim okvirima od 95% naplate).

Primjer 1 - Poslovni prostor povrSine 56,24 m? u zgradi izgradenoj 1988. godine (ID
upravljanja 12460):

Neto godisniji prihod 143.730 kn
SK = o T e = 15,78%
Vrijednost nekretnine 910.507 kn

Primjer 2 — Javna povrSina za privremeno koriStenje, kao otvorene terase uz
ugostiteljski objekt, ukupne povrsine 99 m?:

Neto godisniji prihod 20.610 kn

Vrijednost nekretnine 366.300 kn

Stopa kapitalizacije za imovinu klasificiranu u skupini C treba biti minimalno u visini
bankovne kamatne stope na oroCena sredstva u visini vrijednosti nekretnine. No ako
se uzme da prosje¢na kamatna stopa na stanja kredita odobrenih za razdoblje dulje
od godinu dana nefinancijskim institucijama za razdoblje 2018. godine iznosi 3,30%,
tada se iz navedenih primjera moze zakljuciti da Grad Zagreb na ovim jedinicama
imovine ostvaruje izvrsne financijske rezultate i u€inkovito upravlja s istima.

Kod definiranja visine referentne stope kapitalizacije treba ostaviti mogucnost da se
ona mijenja na temelju stru¢ne analize i prijedloga nadleznog upravnog tijela za
upravljanje imovinom, uz odobrenja Gradske skups$tine Grada Zagreba kroz godisSnje
izvjeStavanje o stanju i upravljanju imovinom Grada.

Iz ove jednostavne formule jasno je da su kljuéni ¢imbenici: neto godisnji prihod i
kvalitetna naplata, te vrijednost nekretnine. Svaka promjena direktno utjeCe na visinu
stope kapitalizacije, tj. prinosa od nekretnine. Ako dode do poremecaja na trzistu i
padne interes te se smanje godiSnji neto prihodi, to ¢e ujedno znadciti i smanjenje stope
kapitalizacije. Takoder, promjena vrijednosti nekretnine kroz povecanje ili smanjenje
znacit ¢e smanjenje odnosno povecanje stope kapitalizacije, tj. godisnjih neto prihoda.

Veoma je vazno voditi racuna o troSkovima koji nastaju na analiziranoj jedinici imovine.
Naime, kako se neto godisnji prihod dobiva na nacin da se od ukupnog godisSnjeg

49 TroSkovi gospodarenja su godisnji izdaci koji uzimaju u obzir troSkove upravljanja nekretnine, troSkove
odrzavanje nekretnine, rizik od gubitka najamnine / zakupnine i pogonske (rezijske) troSkove. Navedeni
troSkovi mogu se uzeti u obzir pausalnim / postotnim iznosima ili temeljem stvarno nastalih troSkova.
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prihoda oduzmu nastali troSkovi, jasno je da neevidentiranje podataka o troSkovima iz
proracuna Grada moze dati sasvim krivu sliku o financijskih ucincima analizirane
jedinice imovine.

Nacin pracenja prihoda i rashoda kroz tzv. operativne izvjeStaje opisan je u PRLS
metodologiji kao 5. aktivnost.

Mijere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.3. — Primjena modela
financijskih analiza:

— Kontinuirane analize odabranih uzoraka za prikaz financijskih efekata od
razli€itih nekretnina iz C skupine,

— Analiza rezultata i predlaganje promjene portfelja za prenamjenu nekretnina
odnosno 'seljenje’ iz jedne u drugu funkcionalnu skupinu,

— Analiza godisnjih prihoda po odabranim uzorcima i predlaganje aktivnosti za
poboljSanje rezultata,

— Analiza prihoda od parkiralista i terasa te trazenje efikasnijih modela naplate i
prihoda za Grad.

Poseban cilj 4.4 - Povecanje financijskih uéinaka od imovine Grada

Povecanije financijskog u€inka za skupinu nekretnina iz C klasifikacijske funkcije treba
biti usmjereno u svim segmentima gdje ova imovina ne donosi prihode sukladno
trziSnim uvjetima.

llustracije radi navodimo slijedece.

Prema izvjeS¢ima za 2018. godinu, godiSnji prihodi od imovine su na razini od 173
milijuna kuna®. Ako Grad Zagreb ima kao samovlasnik na upravljanju oko 4,5 milijuna
m? povrS§ina, samo u poslovnim prostorima, garazama, stanovima, zgradama i
zemljiStu, tada ispada da godiSnje prihoduje oko 38 kn po jednom kvadratnom metru
povrsine.

Povecéanje financijskih ucinaka bilo bi mjerljivo i znacajno kada bi se ta brojka
povecCavala u minimalnom dvoznamenkastom postotku (npr. 10%) i kroz narednih
sedam godina, tako da bi dostigla iznos od 74 kn/m? godi$nje, $to bi znacilo prihod od
337 milijuna kuna u 2026. godini.

Naravno, ovaj model je samo hipotetski i krajnje uopcen, jer povecanje prihoda ovisi 0
nizu ¢imbenika. Primjena izraCuna samo prema povrSini nije dovoljna, posebno $to u
navedenom ostvarenju prihoda sudjeluju i javne povrSine (npr. terase), koje uopce nisu
ubrojene u navedenu povrsinu od 4,5 milijuna m?. Drugi je razlog $to bi se prodajom
velikih povrSina zemljiSta sveukupna povrsina smanjivala a prihod rastao.

50 |zvjesce o stanju imovine Grada Zagreba za 2018. godinu, stranica 13
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Konkretniji izraCun stope kapitalizacije za sveukupno 1.982 poslovna prostora, iz
navedenog lzvjeS¢a o stanju imovine, ukupne povrSine od oko 275.000 m2 s
prosjeénom vrijedno$céu od 1.250 EUR/m? i prihodom u 2018. godini od oko 39 milijuna
kuna (ovdje je upitno da li su umanjeni prihodi za troSkove upravljanja), daje nam stopu
kapitalizacije od 1,53%. Ovo je znaCajno manje od referentne (ciljane) stope od 3,30%,
Sto znaci da u ovom portfelju postoji prostora za postizanje boljih financijskih efekata,
odnosno rezultata:

Neto godisniji prihod 39.000.000 kn 39.000.000 kn
SK = - S e e e = 1,53%
Vrijednost nekretnine 275.000 x 1.250 EUR x 7,4  2.543.750.000 kn

Glavna smjernica kod ovog strateskog cilja je da se kroz detaljno pracenje, kvalitetne
informacije i analize moze dodi do jasnih podataka u obliku brojki koje kazuju u kojem
smjeru treba i¢i — jesu li ostvareni zacrtani planovi na povecéaniju financijskih ucinaka ili
ne.

Povecanije financijskih u€inaka od imovine moze se realizirati kroz: povecanje prihoda
i/ili smanjenje rashoda.

Povecanje prihoda od imovine moZze se ostvariti na viSe nacina:

e Povecanje broja i ukupnih povrsina terasa za iznajmljivanje (ugostiteljski i drugi
sli¢ni sadrzaji),

e Prilagodeno tarifiranje javnih povrSina prema zonama, opremljenosti,
godiSnjem dobu potrazniji,

e Povecanje broja parkiraliSta uz naplatu (proSirenjem zona parkiranja,
uredenjem postojecih javnih povrsina),

e Prenamjene parkiraliSta i prometnih povrSina u prostore za zakup (terase —
dobrim dijelom se koristi u centu grada),

e Prilagodena prodaja zemljiSta manjih povrSina, uz postojece izgradene objekte
(tzv. 'arondacijske povrsine'!), od kojih Grad trenutno nema nikakvih prihoda i
dugorocno ne predstavljanju za Grad nikakav potencijal (za razliku od grani¢nih
vlasnika koji su sigurno viSestruko zainteresirani i spremni platiti i iznad trZziSne
cijene),

e Revitalizacija zapustenih nekretnina i njihovo stavljanje u funkciju ostvarivanja
prihoda (jednokratno prodajom ili kroz investicijski ciklus),

e Prodaja objekata javnhe namjene na atraktivnim lokacijama te osiguranje
funkcionalnih objekata na pristupacnim lokacijama s kvalitetnijim prostorom za
zaposlene, Sirim mogucénostima parkiranja, dostupnim javnim prijevozom,

e Uspostava efikasnog sustava naplate (pravodobnom aktivacijom instrumenata
osiguranja naplate),

51 Arondacijske povr$ine definirane su u ¢l. 22 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).
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e Povecanje iskoriStenosti nekretnina koje imaju visoku razinu koriStenja kroz
indirektne subvencije (jedinice imovine iz B skupine koje se slabo koriste a
nalaze se na atraktivnim lokacijama),

e Postizanjem realnih trziSnih cijena za nekretnine koje se daju u zakup/najam ,

e Smanjenje perioda u kojem se nekretnina ne koristi ili se koristi bez valjanog
oshova i bez naplate,

e Prodaja prostora za plakate i slicne oblike oglaSavanja, najam za bankomate i
instalaciju KT opreme i sl.,

e Povecanje prihoda od telekomunikacijskih, prometnih i drugih vodova,

e Povecanje prihoda od naknada za koncesije,

e Niz drugih koje ¢e biti u projekcijama godisnjih planova.

Javne povrSine predstavljaju posebno pogodan resurs za ostvarivanje prihoda.
Potencijal se ogleda u daleko niZoj vrijednosti nekretnine i njezinog odrzavanja (u
odnosu npr. na nekretnine u zgradama), te relativno izrazenu visoku potraznju, brze i
jednostavnije pripremanje za primopredaju s korisnikom, kao i gotovo nulte rezZijske
troskove.

Smanjenje rashoda moze se odnositi na skupinu A i B, ali samo do razine kada se ne
ugrozava funkcionalnost jedinice imovine. Poseban prostor za smanjenje rashoda
treba traziti i u smanjenju troSkova energenata, osiguranja, Cuvanja objekata,
parni¢kim postupcima i sl. U tom dijapazonu moguénosti su projekti energetske
obnove, zamjena tehnologija rasvjete, prometa i dr.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.4. — Povecanje
financijskih ucinaka:

— Analiza strukture troSkova i definiranje uzroka odstupanja od ocekivanih
(planiranih) rashoda,

— lzrada godisSnjih planova prodaje nekretnina koje za Grad ne predstavljaju
nikakav razvojni potencijal,

— Obilazak terena i detaljno analiziranje potencijalnih javnih povrSina koje se
mogu Koristiti za terase,

— Analiza godisnjih prihoda od zakupa prostora za reklame s izradom prijedloga
za povecanje opsega zakupa i povecanje prihoda,

— Analiza mogucnosti povecanja prihoda po svakom portfelju,

— Aktivno sudjelovanje u apliciranjima za sredstva iz EU fondova.

Poseban cilj 4.5 — Uspostava upravljackog izvjestajnog sustava o imovini Grada

Izvjestajni sustav o upravljanju imovinom omogucava detaljno razumijevanje statusa u
kojem se imovina trenutno nalazi, njihovoj vrijednosti, buducoj vrijednosti i troSkovima
povezanih s odrzavanjem ili zbrinjavanjem istih. Ti se izvjeStaji Cesto stvaraju kao dio
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sveobuhvatne strategije upravljanja imovinom, koji ukljuCuje sve pojavne oblike
imovine.

Postojanje sveobuhvatnog upravljackog izvjeStajnog sustava omogucava, pored
samog upravljanja, i pruZanje svih usluga koji iz tog upravljanja proizlaze i to s visokim
stupnjem efikasnosti. Strategiju izvjeSCivanja potrebno je provesti dobrim procesom
izvjeStavanja koji pruza cjelovitost informacija. Strategijom razvoja integriranog
sustava upravljanja izvjeStavanjem stvaraju se pretpostavke za izgradnju dodatnog
povjerenja gradana i poslovnih subjekata u upravljanje gradskom imovinom.

Integrirani sustav upravljanja izvjeStavanjem trebao bi poduprijeti vjerodostojnost
portfelja gradskih izvjeStaja, te bi omogucio da poslovanje Grada ima prave procese
osiguravanja vjerodostojnih podataka za odluCivanje upravljackih tijela grada, a
integrirana izvjeS¢a, osim financijskih, obuhvatila bi Siri spektar informacija. Kvalitetne
informacije takoder ¢e dovesti do jaCeg povjerenja tijela gradske uprave u to¢nost
izvjeStaja. Ti ¢e Cimbenici pomoci poslovanju Grada u izgradnji povjerenja, a investitori
i drugi klju€ni dionici s povjerenjem ¢e moci donositi odgovarajuce odluke u svezi s
Gradom.

Kroz upravljanje informacijama o imovini odreduje se strateski pristup nacinu na koji
Grad posluje, temeljem kojeg donosi odluke i obraduje, koristi i komunicira informacije.
Razvoj upravljackog izvjeStajnog sustava donosi niz koristi za funkcioniranje Grada
kao Sto je: doprinos efikasnom upravljanju imovinom, ostvarivanju saznanja u svezi
stanja imovine koju Grad posjeduje, pruzanje informacije o stupnju vaznosti imovine,
informacije kakvi mogu biti buduéi troSkovi i vrijednosti, koju vrijednost nam imovina
moze donijeti u slu€aju prodaje, najma ili pruzanja nekog drugog oblika usluge
temeljenog na toj imovini. Izvjestajni sustav upravljanja imovinom omogucit ¢e da se
realno prikaze koliko ucinkovito se koristi imovina Grada.

Na temelju strategije, sustav upravljanja trebao bi objedinjavati proces izvjesStavanja,
tim za izvjeStavanje i odgovaraju¢u tehnologiju za isto, te da svi zajedno rade na
usmjeravanju podataka u portfelj gradskih izvjeStaja - i na kraju do svih korisnika
informacija. Ovaj pristup pomaze u ispunjavanju principa odgovornosti za integritet
procesa tijekom cjelokupnog procesa izvjeStavanja. Tako uspostavljen sustav
upravljanja sa svojim jasnim okvirom (procesi, sustavi i kontrole), podacima daje
dodatnu vjerodostojnost §to je za reviziju vrlo vazno prilikom davanja misljenja u svezi
kvalitete prezentiranih izvjeStaja. Uspostavljanjem integriranog upravljackog
izvjeStajnog sustava, pruzila bi se prilika za uspostavljanjem racionalnijin i efikasnijih
poslovnih modela praéenja provedbe cilieva i smjernica definiranih strategijom
upravljanja i raspolaganja imovinom. Upravljacki izvjesStajni sustav podloga je za
ucinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom, te donoSenje planskih dokumenata za
isto.

Sljededi je korak konsolidiranje postupka prikupljanja podataka za isporuku svake
komponente izvjeStaja. To moze biti izazovno, jer postupak izvjeS€ivanja za
upravljacko izvjestavanje moze biti prilicno razli€it u odnosu na tradicionalni financijski,
odrzivih i regulatorni nacin izvjeS¢ivanja. To je zato Sto upravljacko izvjeStavanje
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zahtijeva integraciju financijskog i narativnog konteksta oko stvari kao Sto su
nefinancijski KPI (klju€ni pokazatelji uspjesSnosti), dijagrami, slike i hiperveze. Stoga su
potrebne jasne definicije metrika, kao i Sire utemeljeni sustavi unutarnje kontrole koji
kontroliraju kvalitetu narativnih, nefinancijskih KPI-ja, dijagrama, slika i hiperveza.

Integrirano izvjeStavanje stavlja vec¢i naglasak na poslovna znanja, vjestine i iskustva
unutar izvjestajnih timova, buduci da se poslovna strategija i poslovni model temelji na
onom $to je zabiljezeno, analizirano i sastavni dio izvjeStaja. Ovo moze zahtijevati
izmjene ili dodatnu edukaciju izvjestajnih timova kao i angaziranje ljudi da definiraju
upravljacki izvjestajni sustav u kontekstu strategije izvjeStavanja, tako da oni osjecaju
vlasniStvo nad njim. Vazno je da su €lanovi timova koji rade na razvoju izvjeStajnog
sustava uklju€eni u odredivanje relevantnih informacija koje je potrebno zabiljeziti i
prijaviti. Na ovaj nacin lakSe je provesti pravi program promjena uz odgovarajucu
obuku i poticaje koji pomazu u njegovoj realizaciji.

Prikupljanju podataka o imovini trebalo bi posvetiti naroCitu paznju, jer o raspolozivosti
i kvaliteti podataka ovisi odluka u kolikoj mjeri nam odredena imovina sluzi potrebama
Grada, Sto Ce kasnije pomoci u evaluiranju imovine i odredivanju na koju imovinu treba
fokusirati paznju, a koja imovina mozZe postati predmet prodaje ili otpisa. Prilikom
prikupljanja podataka o imovini treba voditi brigu o raspolozivim izvorima, te izvorima
koje je potrebno ustrojiti kao Sto su:

¢ Racunovodstvena evidencija — Glavan knjiga

¢ Analiticke knjigovodstvene evidencije i poslovne knjige

¢ Analiticko materijalno knjigovodstvo

¢ Analiticka knjigovodstvena evidencija nefinancijske imovine

e Evidencija dugotrajne imovine — registar imovine (baza podataka
‘Upravljanje imovinom') — Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i
imovinu Grada (Nekretnine u vlasnistvu Grada ili kojima Grad upravlja)

e Sustav evidencije imovine — registar ugovora, uknjizba nekretnina, popis
nekretnina, upravljanje poslovnim prostorima, stanovima i zemljiStem,
program Zagrebacka infrastruktura prostornih podataka, registar mati¢nih
podataka, evidencija povrata imovine.

e Popis ustanova iz svoje nadleznosti (upravljaju gradska upravna tijela — za
obrazovanje, kulturu, zdravstvo, socijalnu zastitu, sport i druge aktivnosti)

e Ostale ustrojene pomoéne evidencije i informacijski sustavi (kao npr. TIS
javne rasvjete, nerazvrstanih cesta, komunalne infrastrukture po trgovackim
drustvima itd.)

e ZemljiSne knjige i katastar (evidencije poslovnih prostora, stanovi, garaze,
garazna i parkirna mjesta, ceste, zemljiSta, parkovi)

Evidencije je potrebno potvrditi s fiziCkom revizijom materijalne imovine (inventure).

Treba voditi rauna u kojoj mjeri raspolozive evidencije o imovini sluze ciljevima
Gradske uprave ili pojedinog gradskih ureda.
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Informacije o imovini trebalo bi razmotriti kroz sagledavanje kratkoro¢nih i dugoroénih
cilieva razvoja Grada, a zatim utvrditi na koji nacCin te raspoloZive informacije o imovini
mogu pomoci u provedbi samih ciljeva. Analiticke evidencije i pomocne knjige o imovini
trebale bi sadrzavati podatke sukladno Uredbi®> o SrediSnjem registru drzavne
imovine.

Odgovarajuci informacijski sustav je podloga za uspjeSno uspostavljanje upravljackog
izvjeStajnog sustava. Pri tome je potrebno sagledati: logiCku strukturu podataka, model
prikupljanja podataka, sustav podjele podataka, tehnologiju i programska rje$enja i
forme podataka.

NacCin prikazivanja nekretnina definira organizaciju podataka, koja pretpostavlja
hijerarhijski model. Nekretnine se dijele na razliCite razine, od slozene razine (npr.
cijela nekretnina - kompleks), na nize razine (npr. dio ili blok) do razine zgrade i njezinih
dijelova. Sustav Sifriranja imovine trebao bi pratiti evidenciju slozene imovine s
pripadaju¢im sastavnim dijelovima. Na taj bi nacin izvjeStajnom sustavu omogucili
podlogu produciranja izvjeStaja za imovinu veéeg stupnja kompleksnosti, odnosno
informacije se mogu rasporedivati po razli€itim razinama i prema potrebi se mogu
prenositi na druge razine.

Opravdanost ulaganja u izgradnju upravljackog izvjestajnog sustava referencira se u
obiljezjima takvog sustava i koristima koje Grad od takvog sustava moze ocekivati kao
Sto su:

e Omogucavanje detaljnog razumijevanje statusa u kojem se imovina trenutno
nalazi, njezinoj vrijednosti, buducoj vrijednosti i troSkovima povezanih s
odrzavanjem ili zbrinjavanjem te iste imovine.

e Strategija ukljuCuje sve vidove imovine, bilo da se radi o materijalnoj ili
nematerijalnoj imovini.

e Uspostavljanje upravljackog izvjestajnog sustava temeljilo bi se na osiguravanju
cjelovitih i vjerodostojnih informacija, podrsci struCnih tijela i odgovarajucoj
tehnologiji, te bi se na taj nain stvorile dodatne pretpostavke za izgradnju jo$
veceg povjerenja gradana i poslovnih subjekata u efikasnost upravljanja
gradskom imovinom.

¢ Integrativnost izvjestaja je faktor koji bi Gradu omogucio bolji uvid u poslovanje,
a time i omogucio osiguravanje boljih financijskih efekata od upravljanja
imovinom. Integracija bi pretpostavljala obuhvacanje, osim financijskih, i Siri
spektar ne-financijskih podataka koji prate poslovanje s raznim oblicima imovine
Grada.

e Razvoj upravljackog izvjestajnog sustava donosi niz koristi za funkcioniranje
Grada kao Sto su: doprinos efikasnom upravljanju imovinom, ostvarivanju
saznanja u svezi stanja imovine koju grad posjeduje, pruzanje informacije o
stupnju vaznosti imovine, informacije kakvi mogu biti buduci troSkovi i
vrijednosti, koju vrijednost nam imovina moze donijeti u sluaju prodaje, najma

52 Uredba je pripremljena ali do sredine prosinca 2019. godine nije bila usvojena na Vladi RH
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ili pruzanja nekog drugog oblika usluge temeljenog na toj imovini, unapredena
spoznaja o cjelokupnoj financijskoj efikasnosti i ucCinkovitosti poslovanja s
imovinom.

e Implementacija takvog upravljaCkog izvjeStajnog sustava koji bi omogucio
uspostavljanje racionalnijih i efikasnijih poslovnih modela pracenja provedbe
cilieva i smjernica definiranih strategijom upravljanja i raspolaganja imovinom i
povecanja financijskih efekata.

e Podloga za pruzanje vjerodostojnih i pravovremenih informacija, Cime bi
predstavljao pouzdanu podlogu i za donoSenje planskih dokumenata
upravljanja i raspolaganja imovinom.

e Predstavljanje za reviziju, svojim jasnim okvirom (procesi, sustavi i kontrole) i
podacima, vjerodostojni izvor informacija o poslovanju, $to je vrlo vazno
prilikom dobivanja miSljenja u svezi poslovanja i kvalitete prezentiranih
izvjestaja.

Pristup je moguce organizirati kombinacijom strategija gdje evidencije i registri imaju
uporiste u ERP®3 sustavu koji se moze temeljiti na relacijskoj bazi podataka i DW (Data
Warehousing) — sustava skladistenja podataka u koji bi se ekstrahirali podaci iz ERP-
a i drugih izvora podataka. Upravljacki izvjeStajni sustav temeljio bi se na
objedinjavanju podataka iz razli€itih izvora. Podaci bi se integrirali unutar skladista
podataka (Data Warehousing).

Cijeli sustav izvjeStavanja mogao bi se nadograditi i odgovaraju¢im Bl (Business
Intelligence) sustavom poslovne inteligencije koji bi Upravljackom izvjeStavanju
omogucio interpretaciju podataka kroz definirane klju¢n pokazatelj uspjesnosti (KPI)
temeljem definiranih ciljeva i planova upravljanja imovinom. Pored navedenog,
nezaobilazna je i primjena GIS tehnologije. Geoinformacijske tehnologije integriraju
podatke o imovini s grafickim prikazima razliCitih sredstava koje Grad posjeduje.
UnoSenje podataka, azuriranje i pronalazenje relevantnih informacija za upravljanje
imovinom poboljSavaju se putem racunalnih sustava koji mogu povezati lokalne baze
podataka s nacionalnim bazama podataka i podacima generiranim putem tehnike
satelitskog kartiranja i geodetske izmjere.

Mnogo je primjera gdje inovacije i primjena novih tehnologija pomazu gradovima u
cjelokupnom procesu upravljanja imovinom. Sve viSe se smanjuju i troSkovi ucinkovitih
tehnologija za mapiranje, prikupljanje podataka, analizu tokova ljudi i transakcija koje,
uz odgovarajuce zastitne mjere za privatnost podataka (GDPR regulative), mogu biti
vrlo korisne za sluzbe zaduzZene za upravljanje imovinom.

Obrada podataka i razvoj upravljackog izvjeStajnog sustava moze se realizirati u
vlastitim resursima, no ako za takav pristup ne postoje pretpostavke, tada se rjeSenja
mogu pronaci u suradnji s vanjskim poslovnim partnerima.

53 ERP ili Enterprise Resource Planning je poslovni informacijski sustav (P1S) koji omoguéava potpunu
kontrolu nad poslovnim procesima u organizaciji.
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Danas je sve prisutnija praksa da specijalizirane agencije i tvrtke mogu ponuditi opcije
za usluge i razliCite metode popisa imovine, procjene i izvjeStavanja imovine. Sve se
viSe koriste tehnologije koje povezuju financijske i inventurne zapise s internetskim
portalima i satelitskim mapiranjem.

PaZnju treba posvetiti odabiru odgovarajuce razine i sofisticiranosti informacijskih
sustava. PoZeljna je relativho jednostavna platforma koja moze rasti s razvojem
sustava upravljanja imovinom i koja se moze integrirati u sustav financijskog
upravljanja Grada.

Primjenjujuci jasnu strategiju izvjeStavanja, Celnici Grada mogu se viSe angazirati, ne
samo prema potencijalnim investitorima vec i prema drugim kljuénim dionicima koji
utjeCu na sposobnost Grada da stvara i odrzava vrijednost — kao §to su gradani,
zaposlenici, kupci, dobavljadi i regulatorne institucije, drzavna tijela, institucije i dr.
Ponuda kvalitetnijih informacija za podrsku odlu€ivanju medu gradanima i poslovnim
subjektima izgradit ¢e i poboljSati povjerenje u funkcioniranje Grada. Podrzavanje
strategije izvjeSc¢ivanja mora biti pravi temelj za prikupljanje relevantnih i tocCnih
informacija za podnoSenje izvjestaja.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.5. — Uspostava
upravljackog izvjesStajnog sustava:

— Pokretanje projekta izgradnje Upravljackog izvjestajnog sustava (UIS),
— Definiranje projektnog zadatka,

— lzrada i prihvacanje idejnog rjeSenja,

— Operacionalizacija provedbe projekta.

7.2.5 Strateski cilj 5 - Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini

Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini Grada Zagreba
podrazumijeva da je cilj do¢i do potpuno uredenog sustava koji ¢e zadovoljiti sve
upravljacke potrebe Grada ali i zahtjeve (preporuke) Drzavnog ureda za reviziju.

Zakonom o proracunu propisano je vodenje analitickog knjigovodstva dugotrajne
nefinancijske imovine po vrsti, koli€ini i vrijednosti (nabavne i otpisane). Zakonom je
propisan otpis dugotrajne nefinancijske imovine po proporcionalnim stopama ovisnim
o korisnom vijeku trajanja imovine, odnosno do visine nabavne vrijednosti po trosku
nabave. Dugotrajnu imovinu obavezno je jednom godiSnje popisati odnosno izvrsiti
inventuru. Buduéi da je dugotrajnu imovinu potrebno zadrzati u bilanci sve do njenog
otudenja ili unisStenja, nuzno je osigurati povezanost analitickih evidencija imovine s
glavhom knjigom kako bi se svaka jedinica imovine u svakom trenutku moga
identificirati zajedno sa svim raspolozivim obiljezjima; financijskim, naturalnim,
katastarskim, prostornim, statusnim i drugim. Unaprijeden sustav poslovnih knjiga o
imovini predstavlja glavni izvor podataka za izgradnju suvremenog izvjeStajnog
sustava kao potpore upravljackim funkcijama i donosenju poslovnih odluka vezanih uz
imovinu.
136



Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. — 2026. godine

Unaprjedenje sustava knjigovodstva imovine obuhvacéa:

e Otklanjanje dijela nedostataka i primjedbi Drzavnog ureda za reviziju.

e Uspostavljanje sustavnog i jednoobraznog evidentiranja dugotrajne
nefinancijske imovine u pripremi i u uporabi.

e Osiguravanje preduvjeta za provodenje inventure gradske imovine u uporabi
prema vrsti i koli€ini i vrijednosti.

e Osiguravanje kontrolnih mehanizama za imovinu u pripremi i njenog prijenosa
u imovinu u uporabi po odgovaraju¢im racunima racunskog plana.

e Medusobno povezivanje knjigovodstvenih evidencija o imovini s Registrom
imovine te aplikacijom za upravljanje imovinom.

e Ukidanje razliCitih, nepovezanih i nesustavnih analitickih evidencija o
dugotrajnoj imovini u uporabi.

e Postizanje preduvjeta za izradu upravljackog izvjeStajnog sustava koji bi
podrska potrebitim razinama upravljanja imovinom u Gradu Zagrebu.

U okviru strateskog cilja 5. — Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini
Grada Zagreba, definirani su i sljedeci posebni ciljevi:

e Ustroj analiticke knjigovodstvene evidencije o imovini u uporabi,
e Prijenos imovine u pripremi na racune imovine u uporabi, te
e Povezivanje s bazom podataka Upravljanje imovinom.

Poseban cilj 5.1. - Ustroj analiticke knjigovodstvene evidencije o imovini u
uporabi

Dugotrajna imovina®* predstavlja sva sredstva koja trajno sluze u poslovanju, &iji su
rokovi uporabe dulji od godinu dana, a Cija svrha nije preprodaja. Dugotrajna imovina
je rezultat prethodnih poslovnih dogadaja od kojih se oCekuju ekonomske koristi u
buducnosti.

Pravilnikom o proracunskom raCunovodstvu u ¢lanku 6. definirano je da poslovne
knjige proracuna i proraCunskih korisnika obuhvacéaju: dnevnik, glavnu knjigu i
pomocne knjige, a u ¢lanku 7. istog Pravilnika propisano je vodenje pomoc¢ne knjige
analitickog knjigovodstva dugotrajne nefinancijske imovine po vrsti, koli€ini, vrijednosti
(nabavnoj i otpisanoj) te drugim potrebitim podacima kao $to su: naziv jedinice
imovine, inventarni broj, vrsta jedince imovine, korisni vijek trajanja, osnova i datum
stjecanja vlasnistva, datum stavljanja u uporabu, dodatna ulaganja i dr.

Neophodnost ustroja takve pomoc¢ne knjige je istaknuta u primjedbama i preporukama
Drzavnog ureda za reviziju i Kontrolnog ureda, pa se u ovoj Strategiji postavlja kao
poseban cilj. Organizacijski gledano, ova pomoc¢na knjiga spada u nadleznost
Gradskog ureda za financije koji sada ne raspolaze tehnickim pretpostavkama.

54 Dugotrajna imovina - engl. long-term assets, fixed assets, njem. langfristiges Vermoégen,
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Realizacijom ovog cilja Grad Zagreb ¢e ispuniti navedene zakonske obveze te otkloniti
predmetne primjedbe DUR-a i Gradskog kontrolnog ureda. Ustrojavanjem analitiCke
knjigovodstvene evidencije dugotrajne imovine steCi ¢e se tehniCki preduvjeti za
provedbu propisanog godiSnjeg popisa imovine (inventure). Nadalje, kvalitetno
ustrojena analiticka knjigovodstvena evidencija (nabaviti programskog rjeSenje
Evidencija dugotrajne imovine, skraceno: EDI) podloga je za uvodenje jednoobraznih
postupaka i aktivnosti u procesu evidentiranja dugotrajne nefinancijske imovine i
ujedno predstavlja izvor podataka za upravljacki izvjeStajni sustav.

Mjere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.1. — Ustroj analitiCke
knjigovodstvene evidencije o imovini u uporabi:

— Osigurati tehniCke pretpostavke za uvodenje propisane analitiCke evidencije po
vrsti, koli€ini i vrijednosti (nabaviti programsko rjeSenje) — koje zovemo
Evidencija dugotrajne imovine — skra¢eno EDI,

— lzraditi proceduru za nadleznosti i provodenje evidencije dugotrajne imovine u
pripremi u pomoénoj knjizi EDI,

— lzraditi jedinstvenu nomenklaturu dugotrajne imovine u uporabi i povezati je s
racunskim planom,

— Implementirati rjeSenje za analiticku knjigovodstvenu evidenciju imovine (EDI).

Poseban cilj 5.2. - Prijenos imovine u pripremi na racune dugotrajne imovine u
uporabi

Prema Cl. 28. Pravilnika o proracunskom racunovodstvu i raCunskom planu dugotrajnu
nefinancijsku imovinu u tijeku izrade potrebno je evidentirati na skupini raCuna 05-
Dugotrajna financijska imovina u pripremi, a sukladno st.7 ¢l. 17. imovina i obveze
iskazuju se po raCunovodstvenom nacelu nastanka dogadaja uz primjenu metode
povijesnog troSka. Po zavrSetku izrade odnosno izgradnje, temeljem vjerodostojne
dokumentacije i knjigovodstvenih isprava potrebno je obaviti obracun ukupnih ulaganja
u pojedine vrste i oblike imovine.

ObraCunane nabavne vrijednosti dugotrajne imovine u pripremi obavezno je
racunovodstveno prenijeti na odgovarajuce racune dugotrajne nefinancijske imovine u
uporabi. Da bi se mogao izvrSiti obracun ulaganja po jedinici imovine, neophodno je
identificirati svaki troSak nabave u ciklusu izgradnje predmetne jedinice imovine. Tome
Ce znacajno doprinijeti ustroj analiticke knjigovodstvene evidencije imovne (EDI) u
kojoj bi uz identifikator jedinice imovine bile sadrZzane i sve pojedinacne vrijednosti
nabave odnosno ulaganja, a Sto trenutno predstavlja slabost postojecih poslovnih
knjiga o imovini u Gradu Zagrebu i otezava prijenos vrijednosti imovine u pripremi na
odgovarajuce racune imovine u uporabi.

Realizacijom ovog cilja postigla bi se azurnost bilan¢nih podataka stanja dugotrajne
imovine u uporabi po propisanim racunima (kontima) i pojavnim oblicima, trenutno cca
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7 milijardi kuna vrijednosti dugotrajne nefinancijske imovina, Ciji je ciklus izgradnje
zavrSen, ali se i dalje, zbog identificiranih slabosti, vodi na knjigovodstvenim racunima
skupine 05 - Dugotrajna nefinancijska imovina u pripremi. Buduéi da dugotrajna
nefinancijska imovina u uporabi podlijeze obracunu i knjizenju ispravaka vrijednosti,
prijenosom imovine s knjigovodstvenih racuna imovine u pripremi, stjeCu se uvjeti za
obracun amortizacije i knjigovodstveno evidentiranje ispravaka vrijednosti imovine te
drugih promjena vrijednosti i statusa vlasniStva koje mogu nastati na predmetnoj
imovini. Na taj nacin, interno i eksterno knjigovodstveno izvjeStavanje o dugotrajnoj
nefinancijskoj imovini postaje sustavno, vjerodostojno i azurno.

Mijere koje ¢e biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.2. — Prijenos imovine
u pripremi na raCune dugotrajne imovine u uporabi:

— lzraditi proceduru za obracun i prijenos dugotrajne nefinancijske imovine u
pripremi na odgovarajuce racune imovina u uporabi,

— U skladu s procedurom identificirati dugotrajnu imovinu u pripremi Ciji je ciklus
izrade zavrSen i izvrSiti prijenos na imovinu u uporabi.

Poseban cilj 5.3. - Povezivanje s bazom podataka Upravljanje imovinom

Buduci da razliCiti propisi propisuju razliCite vrste evidencija o imovini, razumljivo je
postojanje vise informacijskih sustava koji podupiru razliite poslovne procese
evidentiranja, raspolaganja i upravljanja imovinom. Unaprjedenje poslovnih knjiga o
imovini postize se medusobnim povezivanjem predmetnih informacijskih sustava -
interoperabilnoséu.

Da bi se realiziralo povezivanje sa srediSnjom bazom podataka 'Upravljanje imovinom'
nuzno je odrediti koji su to procesi u kojima se najranije moze identificirati jedinica
imovine odnosno kompleks u izgradnji te osigurati da se u tom procesu nominira
identifikacijski broj (ID) imovine ili kompleksa na koji bi se vezali svi slijedni dogadaji:
javni natjec€aiji, postupci nabave i svi drugi oblici pribavljanja roba, radova i usluga za
predmetnu imovinu, imovinsko-pravne evidencije, knjigovodstveno evidentiranje
poslovnih dogadaja i dr.

Za analitiCku knjigovodstvenu evidenciju imovine (informacijski sustav EDI) propisano
je voditi Inventarni broj (IB), odnosno broj pod kojim se imovina popisuje godiSnjom
inventurom i pod kojim je potrebno biljeziti sva dodatna ulaganja te vrSiti ispravak
vrijednosti imovine.

Prema prirodnom redoslijedu poslovnih dogadaja, dugotrajna nefinancijska imovina
najprije se evidentira u bazi podataka 'Upravljanje imovinom’', a nakon toga temeljem
knjigovodstvenih isprava (ulaznih racuna, obraunskih situacija i dr.) biljezi u analitickoj
knjigovodstvenoj evidenciji (EDI) te knjizi u dnevniku i glavnoj knjizi (FINKO).
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Povezati Informacijski sustav EDI s bazom podataka Upravljanje imovinom znaci
tehnicki i provedbeno osigurati dvosmjernu vezu izmedu ta dva sustava, na nacin da
svaki inventarni broj (IB) ima svoj odgovarajuci identifikacijski broj (ID) imovine. Isto
tako u bazi podataka Upravljanje imovinom potrebno je tehnicki osigurati da se uz ID
imovine moZe evidentirati i IB imovine za onu imovinu koja je u vlasnistvu Grada
Zagreba.

Povezati dnevnik knjizenja vezan uz knjizenje imovine (kroz informacijski sustav
FINKO) s bazom podataka Upravljanje imovinom takoder zahtijeva da se na svakoj
stavci knjizenja, pored postoje¢ih podataka (gradski ured, vrsta dokumenta, broj i
datum dokumenta, opis, broj narudzbenice, broj ugovora, konto, iznos duguje, iznos
potrazuje, mjesto troSka, proraCunska pozicija i Sifra aktivnosti, Sifra programa,
funkcijska klasifikacija, organizacijski nivo, Sifra suradnika odnosno dobavljaca te
lokacija), umjesto u opisu, biljezi ID imovine kao jedan od atributa.

Povezivanjem ovih dvaju informacijskih sustava (EDI i FINKO) s bazom podataka
Upravljanje imovinom stje€u su preduvjeti da u svakom trenutku za jedinicu imovine
mogu biti raspolozZive cjelovite i sveobuhvatne poslovne informacije odnosno unija
podataka o jedinici imovine, bilo da se radi o financijskim ili naturalnim podacima. Na
sljedecoj slici shematski je prikazano povezivanje s navedenim informacijskim
sustavima o imovini.

Y ™

ID jedinice imovine/kompleks-a

ID jedinice imovine/kompleks-a ID jedinice imovine/kompleks-a

FINKO
Financijsko knjigovostvena
GLAVNA KNJIGA

Baza podataka EDI

UPRAVLJANJE IMOVINOM Analiticka knjigovostvena evidencija

« Registar nekretnina
« Registar kompleksa

«IB - Inventarni Broj jedinice imovine /
kompleksa

« Dnevnik knjizenja
- Sinteticka knjizenja

« Imovinsko-pravni statusi
« Ugovorni odnosi

« Komunalna infrastruktura
- Ostala imovina

« Korisnicki podaci...

Y

- Dodatna ulaganja

«Ispravak vrijednosti

« Povrsina

- Vijek trajanja

- Amortizacijska grupa i stopa

A

k~ Inventurne liste

- Natjecaji +Naziv / Opis imovine . Bilanca

- Uknjizbe +Vrsta imovine - Knjizenja - Gradski ured, vrsta

- Istrazivanje zemljista + Datum i nacin stjecanja dokumenata, broj i datum

« Registri - Vrijeme stavljanja u upotrebu dokumenata, opis, broj narudzbenice,

broj ugovora, konto, mjesto troska,
proracunska pozicija, organizacijski
nivo, objekt, organizacijska
klasifikacija, izvor financiranja,
programska klasifikacija, lokacija, sifra
aktivnosti, Sifra suradnika-dobavljaca,

/

\ opis, iznos duguje, iznos potraiuje,.../

Slika 21 - Shematski prikaz povezivanja s bazom podataka Upravljanje imovinom

Dohvacanje svih podataka o jedinici imovine predmet je posebnog tehni¢kog rjesenja

kroz izvjestajni sustav.

Interoperabilnost informacijskih sustava preduvjet je za djelotvorno i svrhovito
raspolaganje imovinom i donosenje poslovnih odluka koje su utemeljene na potpunim

I sveobuhvatnim poslovnih informacijama o jedinicama imovine
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Mijere koje Ce biti potrebne za poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.3. — Povezivanje s
bazom podataka 'Upravljanje imovinom':

— Definiranje procesa povezivanja i dodavanje polja ID imovine u model podataka
informacijskog sustava FINKO,

— Tehnicko povezivanje informacijskih sustava EDI i Upravljanje imovinom,

— Tehnicko povezivanje informacijskog sustava FINKO i Upravljanje imovinom,

— Tehnicko povezivanje informacijskog sustava EDI i informacijskog sustava
FINKO.

7.3 Smjernice za upravljanje trgovac¢kim drustvima

Smijernice za upravljanje trgovackim drustvima u vlasniStvu Grada Zagreba imaju
osnovne dvije grupe, i to:

e Smjernice za upravljanje trgovackim drustvima
e Smjernice za upravljanje imovinom u trgovackim drustvima

7.3.1 Smjernice za upravljanje trgovackim drustvima

Smijernice za upravljanje trgovackim drustvima dobrim dijelom su sadrzane u Strategiji
upravljanja drzavnom imovinom (poglavlje 5.2), pri ¢emu je neupitno da je za
uspjesdnost upravljanja od presudnog znacaja kvaliteta isporu€ene usluge za korisnike
po prihvatljivoj cijeni, a tek potom ostvarena dobit i njezino povlacenje u proracun
Grada.

Bitne su aktivnosti na poboljSanju upravljanja trgovackim drustvima od strane uprava i
nadzornih odbora, $to bi ukljucivalo i mogucnosti preoblikovanja trgovackih drustava
(npr. onih koja imaju Cisto trZiSnu djelatnost). Naime, razlog za zadrZzavanje trgovackog
drustva u vlasnistvu Grada nuzno je kontinuirano preispitivati jer se interesi i trziSna
pozicija mijenjaju. Kroz periodi€nu procjenu vazno je identificirati korporativho
upravljanje, ekonomsku poziciju, trendove, strateSko okruzenje trgovackog drustva te
ostvarivanje javnih interesa za lokalnu zajednicu.

Kod uspostave politike naknade za ¢lanove nadzornih i upravnih odbora sastavni dio
smjernica su svakako i medunarodne preporuke opc¢ih nacela i pragova naknada za
upravu i nadzorni odbor:

e Naknade se sastoje od fiksnog dijela (mjeseCna plac¢a) i varijabilnog dijela
(godidnji bonus),

¢ Koeficijent naknade se utvrduje odvojeno za upravu i nadzorni odbor ovisno o
veli€ini trgovackog drustva,
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e MijesecCni pragovi naknada postavljaju se umnoskom primljenog koeficijenta
(veliCina trgovackog drustva — malo, srednje i veliko) s prosje€nom mjesecnom
placom (na temelju podataka koji objavljuje Drzavni zavod za statistiku),

e Clanovi uprave u pravilu dobivaju do 80% iznosa plac¢e predsjednika uprave, a
isto nacelo se primjenjuje za nadzorni odbora,

e Pri odredivanju mjeseCne naknade (plaée) potrebno je procijeniti vise kriterija
(srednjoro¢ni i dugorocni ciljevi; poslovni sektor, iznos financijskih sredstava
dostupnih trgovackom drustvu, iznos prihoda, izvrSavanje funkcija, vodenje
projekata viSe razine).

Uvazavajuéi postojec¢i nacin koordinacije trgovackih drustava od strane Gradskog
ureda za gospodarstvo, energetiku i zastitu okolisa, kroz tjedne koordinacije, redovito
informiranje gradonacelnika, planiranje projekata i aktivnosti, smjernica je u
zadrzavaniju svih dobrih praksi i iskustava koja doprinose kvalitetnijem radu trgovackih
drudtava ali i stalnom traZenju boljih rje$enja kako bi gradski servisi bili bolje prihvaceni
od gradana i doprinosili gospodarskom razvoju.

7.3.2 Smjernice za upravljanje imovinom trgovackih drustava

Smijernice za upravljanje imovinom trgovackih druStava u vlasniStvu Grada Zagreba
oslanjaju se na definirane ciljeve koji su sadrzani u ovoj Strategiji, pri ¢emu
Harmonizacija modela upravljanja imovinom podrazumijeva da se pristup upravljanju
imovinom, koji je definiran za Grad Zagreb, na adekvatan nacin moze i treba primijeniti
na sva trgovacka drustva u vlasnistvu Grada Zagreba.

Vezano za imovinu, na ,adekvatan nacin“ bi podrazumijevalo sljedece:

e Trgovacka drustva, kao i Grad Zagreb, moraju redovito i azurno popisivati
imovinu

e Kontinuirano raditi na sredivanju vlasni¢ko-pravnih odnosa

e Sukladno funkciji nekretnine brinuti se o financijskim rezultatima

e Utvrdivati fer vrijednost imovine s uskladenjem u Bilanci

e Pratiti prihode i troSkove po jedinici imovine

¢ Raditi financijsku analizu kroz stopu kapitalizacije

e Kontinuirano raditi na unapredenju normativnog okvira

e Kontinuirano iznalaziti $to bolja organizacijska unapredenja

e |zgraditi upravljacki izvjestajni sustav
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Pored navedene PRLS metodologije,
kao temeljne koja sadrzi sve bitne
odrednice za ucinkovito upravljanje
nekretninama JLS-a, svakako treba
uzeti u obzir i Smjernice za izradu

AN
—
strategije upravljanja nekretninama gﬁ//
ZAGREBACKOG HOLDINGA d.o.o0. 55, /}F/
koje naglasavaju da su iste bitan - J/ ‘]
preduvjet za ucinkovito upravljanje nekretninama, a grupirane su:

¢ |dentifikacija postoje¢eg stanja nekretnina

e Stvaranje osnovnih preduvjeta poslovanja i Analize podataka
e Odredivanje strateskih okvira djelovanja

e Pracenje realizacije — Monitoring

U navedenom dokumentu Smjernica posebno se naglasava model upravljanja
nekretninama koji se prepoznaje kao: razvojni, likvidacijski i razvojno strate$ki.

Integracija podataka trgovackih drustava i Grada Zagreba, kao posebno pitanje,
potreba i dugoroCni cilj, sadrzani su u dokumentu OKVIRNA STRATEGIJA
PAMETNOG GRADA ZAGREBA — ZAGREB SMART CITY?%5,

5 Dokument je pripremlien u ZAGREBACKOM HOLDINGU, Podruznica UPRAVLJANJE
NEKRETNINAM, Zagreb, listopad 2016. godine

56 Okvirna strategija pripremana je od 2016. godine i usvojena krajem 2018. godine s vizijom do 2030.
godine i sadrzi sve klju&ne elemente pametnog grada, koji se na adekvatan nacin trebaju uvaZiti i koristiti
za potrebe Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba, unato€ Cinjenici da, u postojecem stanju,
postoje niz paralelnih informacijskih sustava koji su nepovezani, na razli€itim platformama i u veoma
razli¢itim stupnjevima koristenja.
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8 ZAVRSNI DIO

Za implementaciju definiranih strateskih i posebnih ciljeva klju¢an je pristup Celnika
Grada, uza sve opasnosti i rizike koji objektivho postoje i o kojima treba voditi racuna.
Strategija se kroz 1., 2. i 3. fazu nalazi u statusu pripreme i izrade, a u 4. fazi u statusu
implementacije u kojoj se ocCekuje pojava raznih rizika, no kroz nadziranje
implementacije, vrednovanija i iniciranja korektivnih prilagodbi, predvidenih u 5. fazi,
otvorena je mogucnost revidiranja svih prethodnih faza kako bi u konacnici Strategija
bila stalno povezana s okruzenjem, promjenama i stvarnim potrebama.

8.1 Rizici kod implementacije Strategije upravljanjaimovinom Grada
Zagreba

Sukladno smjernicama za upravljanje rizicima u poslovanju institucija javnog sektora,
verzija 2.0. a na temelju Zakona o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru®’ kojim
se, osim unutarnjih kontrola u javnom sektoru Republike Hrvatske, definiraju
odgovornosti, odnosi i nadleznosti u razvoju sustava unutarnjin kontrola i unutarnja
revizija kao dio sustava unutarnjih kontrola.

Smjernicama se Zzeli naglasiti vaznost upravljanja rizicima jer ucinkovito upravljanje
rizicima omoguc¢ava donoSenje kvalitetnijin odluka, bolje planiranje i optimiziranje
raspolozivih sredstava, bavljenje prioritetima te izbjegavanje buducih problema koji se
mogu pojaviti u poslovanju institucija javnog sektora.

Pravovremeno uociti klju¢ne rizike i poduzeti odgovaraju¢e mjere znadci izbjeci i sve
one financijske ucinke koji ¢e se nuzno javiti da bi sanirali probleme, odnosno
posljedice aktiviranih rizika®8.

Vaznost ovih Smjernica ogleda se u novostima kojima se:

e ProsSiruje opseg primjene i na trgovacka drustva i druge pravne osobe obveznike
podnosSenja Izjave o fiskalnoj odgovornosti,

e Uvodi podjela na strateSke i operativne rizike,

e Upravljanje stratesSkim rizicima i koordinacija prikupljanja podataka za strateske
rizike stavlja u nadleznost najviSe razine rukovodstva,

e Zahtijeva objektivnija procjena rizika temeljena na analizama uzroka i posljedica
rizika, faktora riziCnosti i pokazatelja rizika, $to ujedno zahtijeva i detaljnije
prikupljanje i analiziranje informacija za potrebe procjene rizika,

57NN br. 78/15
58 |z Smjernica za upravljanje rizicima u poslovanju institucija javnog sektora, svibanj 2017.
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e Zahtijeva aktivnije pracenje provedbe mjera za ublazavanje rizika te
izvjeStavanje o statusu rizika,

e Zahtijeva aktivnija suradnja povezanih institucija (razdjela i institucija iz
nadleznosti razdjela, jedinica lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave i
institucija iz njihove nadleznosti) u procesu upravljanja rizicima,

e Usmjerava na medusektorski pristup za postupanje po rizicima koji zahtijevaju
koordinirani pristup viSe institucija u Cijoj je nadleznosti njihovo rjeSavanje.

Smijernice poblize pojasnjavaju pojam rizika radi lakSeg prepoznavanja moguénosti
njihove pojavnosti u poslovnim procesima. Rizik je mogucnost nastanka dogadaja koji
moze nepovoljno utjecati na ostvarenje ciljeva. Rizikom se smatraju i neiskoristene
prilike ili mogucnosti za poboljanje poslovanja. Nadalje, rizici su oni dogadaji koje
Grad zeli izbjeci jer njihove posliedice mogu ugroziti ostvarivanje strateskih i
operativnih ciljeva, mjera i aktivnosti.

Rizici mogu narusiti kvalitetu usluge gradanima ili drugim zainteresiranim stranama i
izazvati njihovo nezadovoljstvo te nastetiti ugledu Grada i smanijiti povjerenje javnosti.

Isto tako, rizici mogu:

e Izloziti instituciju negativnim financijskim ucincima uslijed nenamjenskog,
neekonomic¢nog, nedjelotvornog i neucinkovitog raspolaganja sredstvima ili
nadoknade Stete iz propusta u poslovanju,

e Ugroziti profesionalizam i primjereno (eti€no) ponasanje u obavljanju poslova,;

e Rezultirati zlouporabom sredstava, neovlastenim koriStenjem ili otudenjem
imovine ili informacija,

e Nepovoljno utjecati na sposobnost institucije da upravlja u promijenjenim
okolnostima na nacin koji sprje€ava ili maksimalno smanjuje nepovoljne ucinke
na pruzanje javnih usluga.

Za potrebe upravljanja rizicima u institucijama javnog sektora preporuka je da se rizici
kategoriziraju na strateSke i operativne rizike. Podjela rizika na strateSke i operativne
omogucit ¢e da se velik broj razliCitih rizika s kojima se susrecu institucije javnog
sektora moze grupirati te lakSe odrediti koja se razina rukovodstva primarno bavi kojom
kategorijom rizika.

Strateski rizici su nezeljeni dogadaji koji mogu nepovoljno utjecati na ostvarenje
dugoroCnih i srednjoroCnih ciljeva, strateSkih prioriteta institucije, nacionalnih i/ili
regionalnih/lokalnih prioriteta, prioriteta odredenih javnih funkcija ili resora (primjerice,
zdravstvo, zastita okoliSa, pravosude, stabilnost javnih financija, sigurnost i sl.).
Strateski rizici usmjereni su na Sire interesne skupine, gradane, krajnje korisnike
usluga i sli¢no.
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Upravijanje strateskim rizicima odgovornost je odgovorne osobe institucije koja za
potrebe upravljanja strateskim rizicima treba usko suradivati s najviSom razinom
rukovodstva u instituciji i institucijama iz nadleznosti. Upravljanje strateSkim rizicima
treba razvijati kao sastavni dio procesa strateSkog planiranja i donoSenja kljucnih
potkategorije: politiCki, financijsko/ekonomski, socijalni, tehnoloski, zakonodavni,
konkurentnosti, korisnici/gradani, okolis i klimatske promjene.

Operativni rizici su nezeljeni dogadaji koji mogu nepovoljno utjecati na provedbu
funkcija, aktivnosti i procesa u zadanim rokovima, na razinu kvalitete usluge, na
propuste u primjeni zakona i procedura. Potrebno je voditi rauna da kumulativni ucinci
operativnih rizika mogu utjecati i ugroziti i realizaciju nekih strateskih ciljeva i na taj
nacin operativni rizici mogu uzrokovati i strateske rizike.

Upravljanje operativnim rizicima odgovornost je rukovoditella odgovornih za
procese/aktivnosti odnosno rukovoditelja ustrojstvenih jedinica unutar kojih se ti
procesi/aktivnosti provode. Operativni rizici se mogu razmatrati kroz sljedece
podkategorije: profesionalizam i kompetencije zaposlenika, financijski, regulatorni,
zastita ljudi, imovine i drugih resursa, dobavljaci/ vanjski partneri, tehnoloski, rizici
nepravilnosti i prijevara.

Sukladno preporukama navedenim u Smjernicama za upravljanje rizicima u
poslovanju institucija javnog sektora, a sagledavajuci izazove u upravljanju imovinom
Grada Zagreba prepoznate kroz snimku stanja gradske imovine, te postaviljene
strateSke i posebne cilieve navedene u ovoj Strategiji, treba razmotriti moguénosti
pojave rizika i znaCaja njihovog utjecaja na provedbu Strategije, kao i na odvijanje
procesa upravljanja imovinom Grada Zagreba.

Kako bi u potpunosti uskladili sustav upravljanja rizicima pri provedbi Strategije sa
Zakonom o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru i Smjernicama za upravljanje
rizicima u poslovanju institucija javnog sektora, potrebno je sve prepoznate rizike
evidentirati u Registar rizika prema odrednicama samih Smjernica.

Analizirajuéi podrucja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom, moze ih
se vizualno podijeliti na sljedeci nacin:
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Rizik Grada

Rizik gradskog ureda

Rizik mjere
Rizik aktivnosti
Rizik

informacije /
podatka

Slika 22 - Podrucja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom

Svaka prikazana razina upravlja drugacijom kategorijom rizika, a strateskim rizicima
upravlja jedino razina Grada preko gradonacelnika, kao odgovorne osobe, te se tako
rizik Grada moze se povezati s kontrolnim okruZenjem koje moze utjecati na pojavnost
rizika, odnosno na neprovodenje usvojene Strategije. Ako na razini vrha Gradske
uprave ne postoji ¢vrsto opredjeljenje da je Strategiju nuzno provesti u djelo, povecat
Ce se operativni rizik ne provedbe Strategije na nizim razinama provedbe (rizik
gradskih upravnih tijela, rizik posebnih ciljeva, mjera i aktivnosti, pa sve do razine rizika
na nivou podataka odnosno informacije).

8.2 Preporuke za praéenja i revidiranja Strategije upravljanja
imovinom

Za uspjesnu provedbu Strategije neophodno je istu stalno pratiti, azurirati sve nastale
promjene, te po potrebi je revidirati uvazavajuéi novonastale uvjete, bilo sa strane
promjene zakonodavstva, nepredvidenih trenova, novonastalih dobrih rjeSenja iz
prakse i izrazene mogucénosti koriStenja sredstava iz EU fondova.

Preporuka za pracenje odnosi se na godiSnju reviziju uz odgovarajuci izvjestaj o
provedbi za gradonacelnika i Gradsku skupstinu Grada Zagreba.

Gradonacelnik treba odrediti nositelje izvjestajnog dijela poslova, te poslova praéenja.

Osnovne preporuke za praéenje, koje u sebi ukljuCuju elemente nadzora i ocjenjivanja,
odnose se na pracenje:
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e Da li se ostvaruje vizija i misija StrateSkog plana - kroz analizu ucinka po
pojedinim ciljevima, prikazom i usporedbom pokazatelja, s naglaskom na
rezultate mjera i aktivnosti iz godisSnjih planova.

e Da li se primjenjuju nacela StrateSkog plana - kao osnovne komponente
ucinkovitog upravljanja imovinom Grada. Na primjer, pracenje nacela utroska
prihoda od imovine jasno su i zakonski definirana, te u skladu s istima trebaju
biti i usmjerena ulaganja. Pracenje (nadzor i ocjenjivanje) treba pravodobno
ukazati na eventualno odstupanje od ovog nacela.

e Da li se ostvaruje Godisnji plan - analizom kako, kada i tko provodi aktivhosti
definirane u Godisnjem planu. Upravo je osnovna zadac¢a GodiSnjeg plana da
sluzi kao sredstvo nadzora i ocjenjivanja, jer on sadrzi ciljeve i vremenski okvir
u kojem to€no definirane mjere i aktivnosti trebaju biti realizirane.

e Dalli je doSlo do zakonskih promjena vezanih za upravljanje imovinom Grada,
te kako prilagoditi gradske akte istima, kao i samu provedbu sa svim prate¢im
uvjetima, u€incima odnosno posljedicama.

Sve navedeno treba biti uskladeno s procesima stvaranja i implementacije Strategije,
kako je prikazano na sljedeco;j slici. Faza 5 — nadziranje implementacije, vrednovanje
rezultata i iniciranje korektivnih prilagodbi, Sto znaci revidiranje svake faze ovisno o
postignutim rezultatima i ostvarenjima ciljeva s obzirom na promjenu uvjeta, novim
prilikama i novim idejama.

Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5

Nadziranje
implementacije,
Izrada plana Implementacija vrednovanje
Za ostvarivanje M i provodenje _re_zx_JItat_a l
cilieva strategije iniciranje
korektivnih
prilagodbi

Izrada Definiranje
strateske vizije cilieva

Revidiranje po potrebi ovisno o postignutim rezultatima,
promjeni uvjeta, novim prilikama i novim idejama

T

Slika 23 - Faze razvoja strategije i revidiranje u svakoj fazi nakon korektivne prilagodbe (prilagodeno
prema STRATESKI MENADZMENT)
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8.3 Zakljuéak

Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020.-2026.9.,
predstavlja vazan dokument za ucinkovitije upravljanje gradskom imovinom. Kao
obvezujuéi dokument, nakon $to se usvoji na Gradskoj skupstini Grada Zagreba, treba
doZivjeti svoju punu implementaciju kroz godiSnje planove upravljanja imovinom Grada
Zagreba.

Strategija, uz oslanjanje na lzvje$¢e o stanju imovine Grada Zagreba za 2018. godinu
i godiSnja lzvjeSc¢a o stanju imovine za naredne godine, jasan metodoloski pristup kroz
PRLS metodologiju, te detaljno razradene pojavne oblike (portfelje) i RaCunski plan,
treba biti svakodnevno koriStena od strane svih dionika u procesu upravljanja svim
pojavnim oblicima imovine.

UvaZzavajucéi Cinjenicu da nekretnine €ine glavni dio nefinancijske imovine, potpuno je
jasno zasto je teziste u samoj Strategiji upravo na nekretninskim portfeljima.

Opéi strateski cilj, kako je definiran na po€etku projekta izrade Strategije, bio je i ostao
vodilja u kreiranju ovog strateSkog dokumenta, a to je: Osigurati ekonomski svrhovito,
djelotvorno, ucéinkovito i transparentno upravijanje gradskom imovinom na nacin da ta
imovina bude u sluzbi gospodarskog rasta i zaStite javnog interesa.

Nedvojbeno je da nedostatak iskustva u pripremama, usvajanjima i implementacijama
strateSkih dokumenata koji se odnose na imovinu ostavlja prostor za nepovjerenje i
skromna oCekivanja od strateSkih dokumenata pocCevsi od strateskih planova na razini
drzave pa do niza formalno donesenih dokumenata.

Analizom postojeCeg stanja upravljanja imovinom Grada Zagreba uocena je polazna
pretpostavka (infrastrukturnog znacaja) za ucinkovito upravljanje nefinancijskom
imovinom, a to je sveobuhvatna, cjelovita i azurna baza podataka 0 svim pojavnim
oblicima.

Sve prepoznate slabosti (prikazane u SWOT analizi) postojeceg nacina upravljanja
imovinom Grada Zagreba bile su vazan element u oblikovanju Strategije upravljanja
imovinom Grada Zagreba za srednjoro¢no razdoblje od 2020. do 2026. godine. Putem
prepoznatih strateskih i posebnih ciljeva definiran je pravac otklanjanja postojecih
slabosti.

Strateskim cilj 1 — Unapredenje organizacije rada i nadleznosti gradskih upravnih tijela
usmjeren je k rjeSavanju bitnih organizacijskin okvira za uspjesSnije upravljanje
imovinom Grada Zagreba. Jasno definirane nadleznosti, a posebice jasna definicija
Sto se podrazumijeva pod pojmom 'Upravljanje imovinom', a to je ukupnost radnji i
procesa usmjerenih k donoSenju odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili
otudivanju gradske imovine, odnosno evidentiranju prava i obveza te troSkova i prihoda
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koji nastaju s osnova raspolaganja i/ili koriStenja gradskom imovinom®®, treba u
bitnome usmijeriti k u€inkovitijem upravljanju, Sto bez optimizacije poslovnih procesa
nece biti moguce.

Strateski cilj 2 — Uredivanje normativnih i vlasnicko-pravnih odnosa usmjeren je na
rjeSavanje normativnog okvira na koji je ukazao i Drzavni ured za reviziju, te posebno
izraZene probleme kod sredivanja imovinsko-pravnih i vlasni¢kih odnosa koji su, zbog
svoje sporosti u rieSavanju velika koCnica brzem gospodarskom a time i drustvenom
razvoju Grada Zagreba.

Strateski cilj 3 — Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika gradske
imovine usmjeren je na poboljSanje izrazenih slabosti u ovom segmentu upravljanja
gradskom imovinom. Naime, kako su sredene i sveobuhvatne evidencije
Jinfrastrukturni“ preduvjet za u€inkovito upravljanje imovinom, jasno je kolika je vaznost
sveobuhvatnih evidencija na Sto ponovno ukazuje i Drzavni ured za reviziju.

Strateski cilj 4 — MenadzZersko upravljanje imovinom i povecanje financijskih ucinaka
daje sasvim novi koncept u pristupu promatranja pojedinih portfelja imovine s obzirom
na to da je neka imovina odredena za zadovoljavanje javnih potreba i od nje se ne
mogu ocekivati financijski prihodi za razliku od druge, koja upravo treba biti snazna
financijska poluga Gradu. S takvom imovinom, namijenjenom za ostvarivanjem $to
vecih financijskih efekata (prihoda), potrebno je upravljati po trziSnim principima kroz
menadzersko upravljanje.

Strateski cilj 5 — Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini povezan je
sa svim, a posebno s 3. strateSkim ciljem, no zbog svoje vaznosti i preporuka DrZzavnog
ureda za reviziju izdvojen je i obraden kao zaseban strateski cil].

Ostvarenje navedenih ciljeva, kroz godi$nje planove sa svim predvidenim mjerama i
razradom aktivnosti, treba biti znaajan korak u podrucju unapredenja upravljanja
imovinom Grada Zagreba u narednom sedmogodisnjem razdoblju.

59 Ponavljanje definicije upravljanja imovinom ¢&ini se potrebnim ponoviti viSe puta jer su opisane slabosti
(SWOT analiza) dobrim dijelom rezultirale upravo zbog nerazumijevanja ovog pojma i svega §to iza tog
pojma stoji.
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Prilog 1a
Pojavni oblici imovine (PORTFELJI razrada)
1. Stambeni objekti
1.1 Stanovi za javni najam
1.2. Stanovi za najam na temelju konacne liste reda prvenstva, nakon
provedenog natjeCaja
1.3. Stanovi za najam izvan liste reda prvenstva
1.4. Zamjenski stanovi
1.5. Stanovi za prodaju
1.6. Kuce i ku¢e za odmor
1.7. Stanovi koji se koriste u poslovne svrhe (umjetniCke zbirke, muzeji,
djelatnost ustanova u zadovoljavanju javnih potreba)
2. Poslovni prostori
2.1. Poslovni prostori za zakup
2.2. Poslovni prostori za potrebe Grada Zagreba
2.3. .Poslovni prostori za realizaciju javnih sadrzaja
2.4. Poslovni prostori za deficitarne i tradicijske obrte i usluge
2.5. Poslovni prostori za potrebe neprofitnih udruga i organizacija
2.6. Poslovni prostori za potrebe udruga
2.7. Poslovni prostori za potrebe ustanova kojima je Grad Zagreb osnivac
2.8. Poslovni prostori za prodaju
2.9. Garaze za zakup
3. Zemljiste
3.1. Neizgradeno gradevinsko zemljiste
3.1.1. Neizgradeno zemljiSte za kapitalne projekte Grada Zagreba
(izgradnja stanova, objekata javne namjene, itd.)
3.1.2. Djelomi¢no neizgradeno zemljiSte
3.1.3. Neizgradeno zemljiSte - poljoprivredna namjena
3.2. . lzgradeno zemljiste
3.2.1. ZemljiSte s viSe namjena (ZVN)
3.2.2. Kompleks
3.3. Poljoprivredno zemljiste
3.4. Okucnice
4. Komunalna infrastruktura
4.1. Nerazvrstane ceste
41.1. Ceste | reda
4.1.2. Ceste Il reda
4.1.3. Ceste lll reda
4.2. Javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih

vozila
4.2.1. Trgovi
4.2.2. Plocnici
4.2.3. Javni prolazi
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4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.2.4. Javne stube

4.2.5. Precaci

42.6.  Setalista

4.2.7. Uredene plaze/kupaliste

4.2.8. BiciklistiCke staze

4.2.9. PjeSacke staze

4.2.10. Pothodnici

4.2.11. Podvoznjaci

4.2.12. Nadvoznjaci

4.2.13. Mostovi

4.2.14. Tuneli, ako nisu sastavni dio nerazvrstane ili druge ceste
Javna parkiralista

4.3.1. ParkiraliSta uz naplatu
4.3.2. Neuredena parkiraliSta kao javne povrsine
4.3.3. Taksi stajaliste
4.3.4. ParkiraliSta bez naplate
Javne garaze
44.1. Podzemne gradevine
4.4.2. Nadzemne gradevine

Javne zelene povrsine
4.5.1. Parkovi,

45.2. Drvoredi — skupine ili pojedinaCna stabla
45.3. Zivice
454, Cvjetnjaci
45.5. Travnjaci
4.5.6. Djedja igralista s pripadajuc¢om opremom
45.7. Javni Sportski i rekreacijski prostori
4.5.8. Zelene povrsine uz ceste i ulice

Gradevine i uredaji javne namjene
4.6.1. Nadstre$nice na stajalistima javnog prometa
4.6.2. Javni zdenci

4.6.3. Vodoskoci
4.6.4. Fontane
4.6.5. Javni zahodi

4.6.6. Javni satovi

4.6.7. Plo€e s planom naselja

4.6.8. Oznake kulturnih dobara

4.6.9. Oznake zasticenih dijelova prirode

4.6.10. Oznake sadrzaja turisticke namjene
4.6.11. Spomenici
4.6.12.  Skulpture

4.6.13. Druge gradevine, uredaji i predmeti javne namjene lokalnog

znacaja
Javna rasvjeta
4.7.1. Gradevine

4.7.2. Uredaji (po mjernim mjestima)
Groblja i krematoriji na grobljima
4.8.1. Ogradeni prostori na kojima se nalaze grobna mjesta
4.8.2. Gradevine mrtvacnica i krematorija
4.8.3. PjeSacke staze i uredaiji na groblju
4.8.4. Predmeti i oprema na povrSinama groblja, sukladno posebnim

propisima o grobljima
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4.9. Gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza
4.9.1. Tramvajske pruge
4.9.2. Gradevine za smjestaj i odrzavanje vozila javnog prijevoza
4.9.3. Gradevine za prihvat i otpremanje putnika u javnom prijevozu
4.9.4. Prometne povrSine odredene za zaustavljanje vozila
4.10. Druge gradevine komunalne infrastrukture prema odluci Skupstine
Grada

4.10.1. Javna kupatila
4.10.2. Gradske trznice
4.10.3. Top na Gricu

5. Objekti Gradske uprave

5.1. Gradska upravna tijela
5.2. Rezidencijalni objekti
5.3. Pismohrane (arhive i spremista)
6. Objekti mjesne samouprave
6.1. Objekti gradske Cetvrti
6.2. Objekti mjesnih odbora
6.3. Ostali montaZzni objekti
7. Sklonista
7.1. Blokovska sklonista
7.2. Javna sklonista
7.3. Kucna sklonista
7.4. Tuneli, podzemni prostori
8. Sportski objekti
8.1. Sportski kompleksi
8.2. Sportska igralista
8.3. Sportski domovi
9. Domovi
9.1. Planinarski domovi i kuce
9.2. Vatrogasni domovi
10. Objekti predskolskih ustanova
10.1. Djed;ji vrtici
11. Objekti ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja
11.1. Osnove i podruc¢ne Skole
11.2. Osnovne Skole za ucenike s teSkocama
11.3. Osnovne umjetnicke Skole
12. Objekti srednjoSkolskih ustanova i u€eni¢kih domova
12.1. Srednja Skola
12.2. Srednja Skola - ustanova za djecu s teSko¢ama u razvoju
12.3. Domovi u¢enika
12.4. Centar za dopisno obrazovanje

13. Objekti kulture

13.1.

Centri za kulturu i narodna sveudilista
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13.2.
13.3.
13.4.
13.5.
13.6.
13.7.

Muzicki kompleksi
Muzeji

Kino dvorane
Umijetnicke galerije
Kazalista

Knjiznice

14. Objekti zdravstva

14.1.
14.2.
14.3.
14.4.
14.5.
14.6.
14.7.
14.8.
14.9.

Domovi zdravlja

Poliklinika

Klinika

Djecja bolnica

Specijalna bolnica

Ustanova za zdravstvenu njegu u kugi
Zavod

Objekti Hitne medicine

Ordinacija

14.10. Ljekarna
14.11.  Objekti palijativne skrbi

15. Objekti socijalne skrbi

15.1.
15.2.
15.3.
15.4.
15.5.
15.6.

Domovi umirovljenika

Domovi za starije i nemoc¢ne

Dom za djecu i odrasle - Zrtve obiteljskog nasilja

Centar za rehabilitaciju

Centar za pruzanje usluga u zajednici

URIHO Ustanova za profesionalnu rehabilitaciju i zaposljavanje osoba

s invaliditetom

15.7.
15.8.

16. Dioni
16.1.

Dnevni centar za rehabilitaciju djece i mladezi
Centar za profesionalnu rehabilitaciju

ce
Dionice

17.Trgovacka drustva

171

: Trgovacka drustva

18. Ustanove

18.1.

Ustanove

19.Ostala imovina

19.1.
19.2.
19.3.
19.4.
19.5.
19.6.
19.7.
19.8.
19.9.

Autorska prava

Goodwill

Vrijednosni papiri

Patenti

Licence

Koncesije

Umjetnine

Plemeniti metali i drago kamenje

Kulturna dobra (upravljanje i raspolaganje — pravo prvokupa)
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Prilog 1b
Racunski plan
Pravilnikom o proracunskom racunovodstvu i raCunskom planu propisani su racuni na

kojima se vodi dugotrajna imovina u razredu 0, po skupinama, podskupinama,
odjeljcima i osnovnim racunima.

Razred/ Pod Odijeljak
Skupina skupina  Osn.raCun Naziv
0 Nefinancijska imovina
01 Neproizvedena dugotrajna imovina
011 Materijalna imovina - prirodna bogatstva
0111 Zemljiste

01111 Poljoprivredno zemljiste
01112 Gradevinsko zemljidte
01119 Ostala zemljista
0112 Rudna bogatstva
01121 Nafta i zemni plin
01122 Plemeniti metali
01123 Drago kamenje
01129 Ostala rudna bogatstva
0113 Ostala prirodna materijalna imovina
01131 Nacionalni parkovi i parkovi prirode
01132 Vodna bogatstva (vode)
01133 Elektromagnetske frekvencije
01139 Ostala nespomenuta prirodna materijalna imovina

012 Nematerijalna imovina
0121 Patenti
01211 Patenti
0122 Koncesije
01221 Koncesije
0123 Licence
01231 Licence
0124 Ostala prava

01241 Ulaganja na tudoj imovini radi prava koristenja
01242 ViSegodisnji zakup gradevinskih objekata
01243 Zastitni znak

01244 Prava koristenja telefonskih linija

01245 Dugogodisnji zakup zemljista

01249 Ostala nespomenuta prava

0125 Goodwill
01251 Goodwill
0126 Ostala nematerijalna imovina
01261 Ostala nematerijalna imovina
019 Ispravak vrijednosti neproizvedene dugotrajne imovine
0191 Ispravak vrijednosti neproizvedene dugotrajne imovine

01911 Ispravak vrijednosti materijalne imovine
01912 Ispravak vrijednosti nematerijalne imovine
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02
021

0211

0212

Proizvedena dugotrajna imovina
Gradevinski objekti
Stambeni objekti
02111 Stambeni objekti za zaposlene
02112 Stambeni objekti za socijalne skupine gradana
02119 Ostali stambeni objekti
Poslovni objekti
02121 Uredski objekti
02122 Bolnice, ostali zdravstveni objekti, laboratoriji, umirovljenicki

domovi i centri za socijalnu skrb

i sliéno)

02123 Zgrade znanstvenih i obrazovnih institucija (fakulteti, Skole, vrtici

02124 Zgrade kulturnih institucija (kazaliSta, muzeji, galerije, domovi

kulture, knjiznice i sli¢no)

022

0213

0214

0221

0222

0223

02125 Restorani, odmaralista i ostali ugostiteljski objekti
02126 Sportske dvorane i rekreacijski objekti
02127 Tvornicke hale, skladista, silosi, garaze i slicho
02129 Ostali poslovni gradevinski objekti
Ceste, zeljeznice i ostali prometni objekti
02131 Ceste
02132 Zeljeznice
02133 Zrakoplovne piste
02134 Mostovi i tuneli
02139 Ostali slicni prometni objekti
Ostali gradevinski objekti
02141 Plinovod, vodovod, kanalizacija
02142 Kanali i luke
02143 Iskopi, rudnici i ostali objekti za eksploataciju rudnog bogatstva
02144 Energetski i komunikacijski vodovi
02145 Sportski i rekreacijski tereni
02146 Spomenici (povijesni, kulturni i sli¢no)
02147 Javna rasvjeta
02149 Ostali nespomenuti gradevinski objekti
Postrojenja i oprema
Uredska oprema i namjestaj
02211 Racunala i raCunalna oprema
02212 Uredski namjestaj
02219 Ostala uredska oprema
Komunikacijska oprema
02221 Radio i TV prijemnici
02222 Telefoni i ostali komunikacijski uredaji
02223 Telefonske i telegrafske centrale s pripadajuc¢im instalacijama
02229 Ostala komunikacijska oprema
Oprema za odrzavanje i zastitu
02231 Oprema za grijanje, ventilaciju i hladenje
02232 Oprema za odrzavanje prostorija
02233 Oprema za protupozarnu zastitu (osim vozila)
02234 Oprema za civilnu zastitu
02235 Policijska oprema
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023

024

0224

0225

0226

0227

0228

0231

0232

0233

0234

0241

0242

02239

02241
02242

02251
02252
02253
02259

02261
02262

02271
02272
02273

02281

02311
02312
02313
02314
02315
02316
02317
02318
02319

02321
02322
02323
02324
02329

02331
02332
02339

02341

02342

02349

02411

02421
02422

Ostala oprema za odrzavanije i zastitu

Medicinska i laboratorijska oprema

Medicinska oprema

Laboratorijska oprema

Instrumenti, uredaji i strojevi

Precizni i opti¢ki instrumenti

Mjerni i kontrolni uredaji

Strojevi za obradu zemljiSta

Ostali instrumenti, uredaji i strojevi

Sportska i glazbena oprema

Sportska oprema

Glazbeni instrumenti i oprema

Uredaiji, strojevi i oprema za ostale namjene

Uredaiji

Strojevi

Oprema

Vojna oprema

Vojna oprema

Prijevozna sredstva

Prijevozna sredstva u cestovnom prometu

Osobni automobili

Autobusi

Kombi vozila

Kamioni

Traktori

Terenska vozila (protupozarna, vojna i sli¢no)
Motocikli

Bicikli

Ostala prijevozna sredstva u cestovnom prometu
Prijevozna sredstva u zeljezniCkom prometu
Lokomotive

Vagoni

Uspinjace

Tramvaji

Ostala prijevozna sredstva u Zeljeznickom prometu i sli¢no
Prijevozna sredstva u pomorskom i rijenom prometu
Plovila

Trajekti

Ostala prijevozna sredstva u pomorskom i rijenom prometu
Prijevozna sredstva u zraCnom prometu

Helikopteri

Zrakoplovi

Ostala prijevozna sredstva u zranom prometu
Knjige, umjetnicka djela i ostale izlozbene vrijednosti
Knjige

Knjige

Umijetni¢ka djela (izlozena u galerijama, muzejima i sli¢no)
Djela likovnih umjetnika

Kiparska djela

162



Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. — 2026. godine

02429 Ostala umjetnicka djela

0243 Muzejski izloSci i predmeti prirodnih rijetkosti
02431 Muzejski izloSci
02432 Predmeti prirodnih rijetkosti

0244 Ostale nespomenute izloZbene vrijednosti
02441 Ostale nespomenute izlozbene vrijednosti

025 Visegodisnji nasadi i osnovno stado

0251 Visegodidnji nasadi
02511 Sume
02519 Ostali visegodidnji nasadi

0252 Osnovno stado
02521 Osnovno stado

026 Nematerijalna proizvedena imovina

0261 IstraZivanje rudnih bogatstava
02611 Istrazivanje rudnih bogatstava

0262 Ulaganja u raunalne programe
02621 Ulaganja u raCunalne programe

0263 UmijetniCka, literarna i znanstvena djela
02631 Filmovi, kazaliSne i glazbene predstave
02632 Zvucni i tekstualni zapisi
02633 Radio i TV programi
02634 Kulturne i sportske priredbe
02636 Znanstveni radovi i dokumentacija
02637 Dokumenti prostornog uredenja (prostorni planovi i ostalo)
02639 Ostala umjetnicka, literarna i znanstvena djela

0264 Ostala nematerijalna proizvedena imovina

02641 Ostala nematerijalna proizvedena imovina
029 Ispravak vrijednosti proizvedene dugotrajne imovine
0292 Ispravak vrijednosti proizvedene dugotrajne imovine

02921 Ispravak vrijednosti gradevinskih objekata

02922 Ispravak vrijednosti postrojenja i opreme

02923 Ispravak vrijednosti prijevoznih sredstava

02924 Ispravak vrijednosti knjiga, umjetnic¢kih djela i ostalih izloZbenih

vrijednosti
02925 Ispravak vrijednosti viSegodisnjih nasada i osnovnog stada
02926 Ispravak vrijednosti nematerijalne proizvedene imovine
03 Plemeniti metali i ostale pohranjene vrijednosti
031 Plemeniti metali i ostale pohranjene vrijednosti

0311 Plemeniti metali i drago kamenje
03111 Plemeniti metali
03112 Drago kamenje

0312 Pohranjene knjige, umjetnicka djela i sli¢ne vrijednosti
03121 Pohranjene knjige
03122 Pohranjena djela likovnih umjetnika
03123 Pohranjena kiparska djela
03124 Pohranjeni nakit
03125 Arhivska grada
03126 Drzavna sluzbena kartografija
03129 Ostale pohranjene vrijednosti
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04

05

041

042

049

051

052

053

054

055

056

0411

0421

0492

0511

0522

0533

0541

0542

0551

0561

04111

04211

04921

05111
05112
05113
05119

05221
05222
05223
05224
05225
05226
05228
05229

05331
05332
05333
05334

05411

05421

05511

05611

Sitni inventar

Zalihe sitnog inventara

Zalihe sitnog inventara

Zalihe sitnog inventara

Sitni inventar u upotrebi

Sitni inventar u upotrebi

Sitni inventar u upotrebi

Ispravak vrijednosti sitnog inventara

Ispravak vrijednosti sithog inventara u upotrebi
Ispravak vrijednosti sitnog inventara u upotrebi
Dugotrajna nefinancijska imovina u pripremi
Gradevinski objekti u pripremi

Gradevinski objekti u pripremi

Stambeni objekti u pripremi

Poslovni objekti u pripremi

Ceste, Zeljeznice i ostali prometni objekti u pripremi
Ostali gradevinski objekti u pripremi

Postrojenja i oprema u pripremi

Postrojenja i oprema u pripremi

Uredska oprema i namjestaj u pripremi
Komunikacijska oprema u pripremi

Oprema za odrzavanije i zastitu u pripremi
Medicinska i laboratorijska oprema u pripremi
Instrumenti, uredaiji i strojevi u pripremi

Sportska i glazbena oprema u pripremi

Vojna oprema u pripremi

Uredaiji, strojevi i oprema za ostale namjene u pripremi
Prijevozna sredstva u pripremi

Prijevozna sredstva u pripremi

Prijevozna sredstva u cestovnom prometu u pripremi
Prijevozna sredstva u Zeljezni¢kom prometu u pripremi

Prijevozna sredstva u pomorskom i rijeénom prometu u pripremi

Prijevozna sredstva u zrathom prometu u pripremi
Visegodidnji nasadi i osnovno stado u pripremi
Visegodisnji nasadi u pripremi

Visegodisnji nasadi u pripremi

Osnovno stado u pripremi

Osnovno stado u pripremi

Ostala nematerijalna proizvedena imovina u pripremi
Ostala nematerijalna proizvedena imovina u pripremi
Ostala nematerijalna proizvedena imovina u pripremi
Ostala nefinancijska dugotrajna imovina u pripremi
Ostala nefinancijska dugotrajna imovina u pripremi
Ostala nefinancijska dugotrajna imovina u pripremi
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Prilog 2

Tablica strateskih ciljeva, posebnih ciljeva i mjera

Strateski cilj

Poseban cilj

Mjera

Strateski cilj 1 -
Unapredenje
organizacije
rada i
nadleznosti
gradskih tijela u
svezi imovine
Grada Zagreba

1.1 - Unapredenje
organizacije rada i
nadleznosti gradskih
upravnih tijela

1.1.1 - Utvrdivanje i popisivanje nadleznosti razlicitih
upravnih odjela u odnosu na raspolaganje nekretninama
iste vrste u vlasnistvu Grada Zagreba

1.1.2 - Cjelovitost i jedinstveno utvrdivanje nadleznosti
po portfeljima imovine

1.1.3 - Usvajanje i primjena istovjetne terminologije u
skladu s nomotehni¢kim pravilima u svim aktima kojima
se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom te
uspostava nazivlja u skladu s op¢im propisima kojima se
ureduje podrudje lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave

1.1.4 - Uspostava redovitih koordinacija Struéne sluzbe
gradonadelnika i Stru€ne sluzbe gradske skupstine u
smislu uskladivanja nadleznosti za donoSenje opée
normativnih akata

1.2 - Unapredenje
organizacije rada i
nadleznosti gradskih
trgovackih drustava i
ustanova

1.2.1 - Implementacjia (Strategije i) pravila evidentiranja
imovine i izvjeStavanja o imovini u skladu sa Zakonom o
registru drzavne imovine

1.2.2 - DonoSenje informirane odluke o prijenosu
odredenih portfelja imovine s ustanova i trgovackih
drustava u vlasnistvo Grada Zagreba u skladu s
posebnim propisima

1.2.3 - Projektni pristup u smislu provedbe odluka i
pravnih poslova imovinskopravne prirode s ciljem
postizanja u€inkovitog i zakonitog prijenosa imovine
ustanova i trgovackih drustava u vlasnistvo Grada
Zagreba

1.2.4 - Definiranje i razgrani¢enje nadleznosti za
evidentiranje komunalne infrastrukture
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1.3 - Uspostava
jedinstvenog mjesta
evidentiranja
imovine

1.3.1 - Edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela
s ciliem informiranja o znagenju pojmova i opisa
poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo
djelovanje

1.3.2 - Omoguéavanje izravnog uvida u baze podataka
i/ili dodjela ovlasti uvida u sva informati¢ka rieSenja i/ili
baze koje sadrze podatke od znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja u vezi raspolaganja
imovinom od strane svih relevantnih dionika procesa

1.3.3 - Razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu
upravljanja imovinom koje imaju trajnu i/ili periodiénu
narav te shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu

1.3.4 - Razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu
upravljanja imovinom koje imaju jednokratni karakter i
shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu —
projektni pristup

1.3.5 - Usvajanje, uspostava i implementacija
jedinstvenog ID sustava za sve portfelje imovine

1.4 - Optimizacija
poslovnih procesa

1.4.1 - Edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela
s ciliem informiranja o znagenju pojmova i opisa
poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo
djelovanje

1.4.2 - I1zrada popisa svih upravnih tijela, kao i nizih
ustrojstvenih jedinica u okviru istih, uz naznaku portfelja
imovine kojima upravljaju, odnosno koju koriste u svom
radu ili u vezi koje evidentiraju sve poslovne dogadaje u
odnosu na korisnike ili poslovne partnere koje koriste
predmetnu imovinu

1.4.3 - Prepoznavanje radnih aktivnosti i nadleznosti
koje odredeno tijelo ne moze samostalno izvrSiti u
skladu s postoje¢om organizacijskom strukturom Grada

1.4.4 - Predlaganje i usvajanje mehanizama kojima bi se
ucinkovito premostile detektirane radne aktivnosti koje
nadilaze op¢im aktima utvrdene nadleznosti

1.4.5 - Prepoznavanje i analiza svih zapreka i poteSkoca
komunikacijske naravi, kao i posljedi¢no utvrdivanje
mehanizama kojima se nadilazi navedene potesSkoée

1.5 - Unapredenje
sustava unutarnjih
kontrola

1.5.1 - Izrada procedura u svezi evidentiranja imovine u
aplikaciju 'Upravljanje imovinom'
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1.5.2 - Definiranje dokumenata na temelju kojih se
imovina knjigovodstveno evidentira u analiti¢koj
evidenciji i u bilanci Grada

1.5.3 - Definirati koji elementi utjeu na vrijednost
imovine ako ne postoje dokumenti na osnovu kojih se
moze odrediti vrijednost jedinice imovine.

Strateski cilj 2 -
Uredivanje
normativnog
okvirai
vlasnicko-
pravnih odnosa

2.1 - Uredivanje
vlasniStva
nefinancijske
imovine

2.1.1 - Analiza stanja i definiranje prioritetna tri portfelja
imovine za cjelovito uredivanje imovinskopravnih
odnosa

2.1.2 - Analiza i utvrdivanje jedinica i kompleksa imovine
koja u naravi €ini komunalnu infrastrukturu

2.1.3 - Definiranje oglednih poslovnih procesa za
odredeni portfelj imovine i grupiranje radnji po vrsti
postupka i (u)pravhom podrudju,

2.1.4 - Uspostava uc€inkovitih mehanizama komunikacije
s nadleznim upravnim tijelima prema pojedinim stru¢nim
upravnim podrucjima

2.1.5 - Predstavljanje, usvajanje i provedba mjera
utvrdenih u ovoj Strategiji u odnosu na uredivanje
imovinskopravnih poslova

2.1.6 - Po izvrSenju navedenih mjera pristupiti daljnjem
sustavnom uredivanje imovinskopravnog stanja svih
nekretnina u vlasnistvu Grada Zagreba prema vrstama
(portfeljima) imovine i/ili prema vrsti postupka koji je
potrebno provesti.

2.2 - Uskladivanje
op¢ih akata s
nadredenim
propisima i
poboljSanje
transparentnosti istih

2.2.1 - Primjena nomotehnickih pravila koje je donio
Sabor RH s ciljem ostvarenja nacela javnosti i
predvidivosti

2.2.2 - Usvajanje, uspostava i primjena istovjetne
terminologije u skladu s op¢im propisima kojima se
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ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom, odnosno
opc¢im propisima kojima se ureduje podrucje lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave

2.2.3 - Utvrdivanje operativne nadleznosti za postupanje
s cillem evidentiranja imovine u svim aktima kojima se
ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom (upravno
tijelo), odnosno u svim aktima kojima se ureduje
unutarnje ustrojstvo i djelokrug gradskih ureda i nizih
ustrojstvenih jedinica u okviru istih (pravilnici o
unutarnjem redu),

2.2.4 - Obvezu ispunjavanja evidencija inkorporirati u
uredsko poslovanje (dokaz o izvr§enom evidentiranju
poslovnog dogadaja evidentirati obvezno kao sluzbenu
zabiljeSku prije stavljanja a/a)

2.2.5 - Propisati op¢im aktima zabranu iznoSenja iz
spisa izvornika isprava kojima se stjeCu prava i obveze
u ime i za racun Grada Zagreba u odnosu na sve
gradske nekretnine, odnosno koji sadrze sluzbene
podatke o povrsini, namjeni i stanju svih gradskih
nekretnina

2.3 - Efikasnije
rieSavanje
imovinsko - pravnih
predmeta

2.3.1 - Grupiranje predmeta prema vrsti postupka,
(u)pravnom podrucju i portfelju imovine

2.3.2 - Pregovori i/ili medijacija prema grupama
predmeta sporova ili prema vjerovniku s ciljem
ucinkovitog rijeSavanja vecéeg broja postojecih i
potencijalnih sporova

2.3.3 - Dodjela predmeta vanjskim suradnicima kroz
utvrdenu proceduru

2.3.4 - Razrada modela preuzimanja imovine iz
vlasniStva ustanova u vlasnidtvo Grada Zagreba na
jedinstven i uniformiran nacin

2.3.5 - Razrada i primjena modela preuzimanja
vlasniStva na odgovarajuéi i prikladan nacin na
komunalnu infrastrukturu

Strateski cilj 3 -
Cjelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
nefinancijske
imovine Grada
Zagreba

3.1 - Sveobuhvatno
evidentiranje svih
pojavnih oblika
nefinancijske
imovine

3.1.1 - Implementacija PRLS metodologije upravljanja
imovinom Grada Zagreba

3.1.2 - Popis komunalne infrastrukture i izrada registara
komunalne infrastrukture
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3.1.3 - Uvodna edukacija zaduzenih zaposlenika u
gradskih tijelima za razumijevanje i implementaciju
pristupa upravljanju imovinom Grada prema ovoj
Strateqgiji

3.1.4 - Obuka zaduzenih zaposlenika za prikupljanje
podataka prema Pravilniku, operatera za rad na
prikupljanju, unosu, azuriranju i koristenju podataka,
svatko radi 'svoj' portfelj a SEGI ima nadzor nad svim
portfeljima

3.2 - Provedba
Pravilnika o vodenju
baze podataka
'‘Upravljanje
imovinom'

3.2.1 - Dopuna Pravilnika za preostale portfelje koji ¢e
biti obuhvaceni vodenjem u bazi podataka 'Upravljanje
imovinom'

3.2.2 - Provedba primjene Pravilnika u gradskim
upravnim tijelima koja vode evidencije o imovini iz svoje
nadleznosti

3.2.3 - Uvodna edukacija svih dionika u gradskih tijelima
za novi pristup upravljanju gradskom imovinom

3.2.4 - Unapredenje procesa vezano za prikupljanje
podataka prema Pravilniku i njegova stalna dogradnja
kroz godine

3.3 - Unapredenje i
povezivanja
informacijskih
sustava o imovini

3.3.1 - Nadogradnja WEB aplikacije 'Upravljanje
imovinom' s potrebnim modulima s modulima za
obuhvat preostalih portfelja

3.3.2 - Analiza moguénosti koriStenja infrastrukture
prostornih podataka (koncept 'Open data') za potrebe
upravljanja imovinom Grada

3.3.3 - Edukacije zaposlenika za rad na upoznavanju
raspolozivih baza podataka i njihovom koristenju za
potrebe upravljanja imovinom Grada
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3.3.4 - Analiza i definiranje moguc¢nosti povezivanja sa
ostalim informacijskim sustavima koji vode razli¢ite
podatke o imovini iz svoje nadleznosti

3.3.5 - Analiza smjernica za povezivanje prema
mjerama iz Okvirne strategije — Zagreb Smart City

3.4 - Digitalizacija
dokumentacije o
nekretninama

3.4.1 - Analiza raspolozivosti zapisa i njihovog smjestaja
po arhivama

3.4.2 - Implementacija SW za obuhvat arhivske grade
(dokumentacije)

3.4.3 - Edukacija zaposlenika za digitalni obuhvat
dokumentacije

3.4.4 - Definiranje i provedba modela pristupa digitalnih
arhivama

3.4.5 - Povezivanje aplikacije 'Upravljanje imovinom' sa
digitalnim arhivama

3.4.6 - Organizacija pristupa do nedigitaliziranih arhiva

Strateski cilj 4 -
Menadzersko
upravljanje
imovinom i
povecanje
financijskih
uéinaka

4.1 - Primjena
koncepta
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina

4.1.1 - Planiranje dinamike uvodenja koncepta
funkcionalne klasifikacije nekretnina s prioritetima prema
vaznosti (vrijednosti portfelja - gdje se mogu ostvariti
najveci financijski efekti)

4.1.2 - Analiza sada3njeg standarda i potroSnje prostora
po zaposlenima unutar gradske uprave i drugih
korisnika obvezne imovine (skupina A)

4.1.3 - Analiza sada3njeg nivoa koristenja diskrecijske
imovine (skupina B), te izraCun visine indirektnih
subvencija po odabranim uzorcima korisnika
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4.1.4 - IzraCun indirektnih subvencija i prepoznavanje
razloga kod imovine namijenjene za ostvarivanje
prihoda (skupina C),

4.1.5 - Dorada aplikacije 'Upravljanje imovinom' za
prihvat podataka o funkcionalnoj klasifikaciji, te
organizacija i edukacija operatera za unos podataka o
klasifikaciji

4.1.6 - Redovito godiSnje izvjeStavanje o postignutim
ucincima primjena koncepta funkcionalne klasifikacije
nekretnina

4.2 - Vrednovanje
nekretnina

4.2.1 - Nastavak rada Internog procjeniteljskog
povjerenstva i intenziviranje rada na procjenama kod
jedinica imovine koje do sada nisu bile evidentirane niti
procijenjene

4.2.2 - Analiza i po potrebi revidiranje vrijednosti ranije
procijenjenih jedinica imovine, a Cije vrijednosti
evidentno viSestruko odstupaju od realnih,

4.2.3 - Evidentiranje procijenjenih vrijednosti u
poslovnim knjigama (Evidenciji dugotrajne imovine), te u
aplikaciji Upravljanje imovinom

4.2.4 - Planirati dinamiku izrade procjena, sukladno
trenutno raspoloZivim resursima, kako bi se u razdoblju
Strategije u cijelosti dovrSile i uskladile procjene
vrijednosti. U slu€aju neraspolaganja resursima poduzeti
potrebno za osiguranje istih

4.3 - Primjena
modela financijskih
analiza

4.3.1 - Kontinuirane analize odabranih uzoraka za prikaz
financijskih efekata od razli¢itih nekretnina iz C skupine
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4.3.2 - Analiza rezultata i predlaganje promjene portfelja
za prenamjenu nekretnina odnosno 'seljenje' iz jedne u
drugu funkcionalnu skupinu

4.3.3 - Analiza godi$njih prihoda po odabranim uzorcima
i predlaganje aktivnosti za pobolj$anje rezultata

4.3.4 - Analiza prihoda od parkiralista i terasa te trazenje
efikasnijih modela naplate i prihoda za Grad

4.4 - Povectanje
financijskih ucinaka
od imovine Grada

4.4.1 - Analiza strukture troSkova i definiranje uzroka
odstupanja od o&ekivanih (planiranih) rashoda

4.4.2 - Izrada godi8njih planova prodaje nekretnina koje
za Grad ne predstavljaju nikakav razvojni potencijal

4.4.3 - Obilazak terena i detaljno analiziranje
potencijalnih javnih povrSina koje se mogu koristiti za
terase

4.4.4 - Analiza godiSnjih prihoda od zakupa prostora za
reklame s izradom prijedloga za povecanje opsega
zakupa i povecanje prihoda

4.4.5 - Analiza moguc¢nosti poveéanja prihoda po
svakom portfelju
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4.4.6 - Aktivno sudjelovanje u apliciranjima za sredstva
iz EU fondova

4.5 - Uspostava
upravljackog
izvjeStajnog sustava
o imovini Grada

4.5.1 - Pokretanje projekta izgradnje Upravljackog
izvjestajnog sustava (UIS)

4.5.2 - Definiranje projektnog zadatka

4.5.3 - Izrada i prihvacanje idejnog rjeSenja

4.5.4 - Operacionalizacija provedbe projekta

Strate$ki cilj 5 -
Unapredenje
sustava vodenja
poslovnih
knjiga o imovini
Grada Zagreba

5.1 - Ustroj
analitiCke
knjigovodstvene
evidencije o
dugotrajnoj imovini u
uporabi

5.1.1 - Osigurati tehnicke pretpostavke za vodenje
propisane analiticke evidencije po vrsti, koli€ini i
vrijednosti (nabaviti programsko rjeSenje) — koje zovemo
Evidencija dugotrajne imovine — skra¢eno EDI

5.1.2 - Izraditi proceduru za nadleznosti i provodenje
evidencije dugotrajne imovine u pripremi u pomocnoj
knjizi EDI

5.1.3 - Izraditi jedinstvenu nomenklaturu dugotrajne
imovine u uporabi i povezati je s raunskim planom

5.1.4 - Implementirati rjeSenje za analiticku
knjigovodstvenu evidenciju imovine (EDI)
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5.2 - Prijenos
imovine u pripremi
na propisane racune
dugotrajne imovine
u uporabi

5.2.1 - Izraditi proceduru za obracun i prijenos
dugotrajne nefinancijske imovine u pripremi na
odgovarajuce racune imovina u uporabi

5.2.2 - U skladu s procedurom identificirati dugotrajnu
imovinu u pripremi Ciji je ciklus izrade zavrSen, i izvrSiti
prijenos na imovinu u uporabi

5.3 - Povezivanje s
bazom podataka
‘Upravljanje
imovinom':

5.3.1 - Definiranje procesa povezivanja i dodavanje
polja ID imovine u model podataka informacijskog
sustava FINKO

5.3.2 - Tehni¢ko povezivanje informacijskih sustava EDI
i Upravljanje imovinom

5.3.3 - Tehni¢ko povezivanje informacijskog sustava
FINKO i Upravljanje imovinom

5.3.4 - Tehni¢ko povezivanje informacijskog sustava
EDI i informacijskog sustava FINKO
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Prilog 3

GRAD ZAGREB

Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba
za razdoblje 2020. do 2026. godine

GODISNJI PLAN UPRAVLJANJA IMOVINOM
GRADA ZAGREBA

za 2020. godinu

(verzija 3.5)
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SADRZAJ

Uvodne napomene

Kriteriji odabira aktivnosti za godi$nje planove

Podjela strateskih i posebnih ciljeva

Odabir mjera i aktivnosti za realizaciju u 2020. godini

Potrebni resursi za realizaciju plana za 2020. godinu

Plan mjera i aktivnosti za 2020. godinu
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Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba, donesena na Gradskoj skupstini
Grada Zagreba ........... 2020. godine, predstavlja obvezujuci dokument koji treba biti
u funkciji u€inkovitijeg upravljanja imovinom u vlasnistvu ili na raspolaganju Grada
Zagreba.

Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniStvu Grada donesena je za
razdoblje od 7 godina, a sadrzi dugoro¢ne, srednjoroc¢ne i kratkoro€ne smijernice i
cilieve vezane uz upravljanje imovinom radi osiguranja ucinkovitog i transparentnog
upravljanja i raspolaganja imovinom.

Znacenje pojma upravljanje imovinom definirano je u samom dokumentu Strategije |
vrijedi i za sve pojedinacne godiSnje planove.

Rijeci i pojmovi $to se koriste u cijelom tekstu ovog GodiSnjeg plana koje imaju rodno
znacCenje odnose se jednako na zenski i muski rod, sukladno Clanku 43. Zakona o
ravnopravnosti spolova.

Kriteriji odabira aktivnosti za godisnje planove
Odabir aktivnosti koje ¢e se poduzimati u okviru godisnjih planova ovisan je od:

e Perioriteti za poduzimanje mjera i aktivnosti u pojedinim podrucjima strateskih i
posebnih ciljeva,

e Logic¢an slijed poduzimanja mjera i aktivnosti,

e Mogucénosti gradskih upravnih tijela (raspolozivost resursa) za poduzimanje
mjera i aktivnosti,

e Zakonske obveze Grada Zagreba,

e Odabira celnika gradskih ureda i njihovog pogleda na prioritete realizacije
pojedinih aktivnosti,

e Zahtjeva Gradske skupstine Grada Zagreba.

Za definiranje godisnjih planova, kao i implementacije cjelokupne Strategije upravljanja
imovinom Grada Zagreba, potrebno je koristiti osnovnu podijelu strateskih i posebnih
cilieva koja je dana u slijedecoj tablici (sadrzana u osnovnom dokumentu Strategije
pod brojem 6).

179



Opéi strateski

cilj:

ekonomski
transparentno upravljanje gradskom imovinom na nacin da ta imovina bude u sluzbi
gospodarskog rasta i zastite javnog interesa i interesa Grada Zagreba.

Osigurati

svrhovito,

djelotvorno,

ucinkovito i

1.

Unapredenje
organizacije
rada [
nadleznosti
gradskih tijela
u svezi imovine
Grada Zagreba

2.

Uredivanje
normativnog
okvira [
vlasnicko-
pravnih
odnosa

Strateski ciljevi - vezani za upravljanje imovinom Grada Zagreba:

3.

Cjelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
nefinancijske
imovine Grada
Zagreba

4.

Menadzersko
upravljanje
imovinom i
povecanje
financijskih
ucinaka

5.

Unapredenje
sustava
vodenja
poslovnih
knjiga o]
imovini

Posebni ciljevi — koji se nadovezuju na strateSke ciljeve vezano za upravljanje
imovinom Grada Zagreba:

1.1 Unapredenje
organizacije
nadleznosti
gradskih upravnih
tijela

2.1  Uredivanje
vlasnistva
nefinancijske
imovine

1.2 Unapredenje
organizacije rada i
nadleznosti
gradskih
trgovackih
drustava [
ustanova

1.3 Uspostava
jedinstvenog
mjesta
evidentiranja
imovine

1.4 Optimizacija
poslovnih procesa

1.5 Unapredenje
sustava unutarnjih
kontrola

2.2 Uskladivanje
op¢ih akata s
nadredenim
propisima i
poboljSanje
transparentnosti
istih

3.1 Sveobuhvatno
evidentiranje svih

pojavnih oblika
nefinancijske
imovine

4.1 Primjena
koncepta
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina

2.3 Efikasnije
rieSavanje
imovinsko -
pravnih

predmeta

3.2 Provedba

Pravilnika (0]
vodenju baze
podataka
‘Upravljanje
imovinom'

4.2 Vrednova-
nje nekretnina

4.3 Primjena
modela
financijskih
analiza

3.3 Unapredenje i
povezivanje
informacijskih
sustava o imovini

4.4 Povecanje
financijskih
ucinaka od
imovine Grada

3.4 Digitalizacija
dokumentacije o
nekretninama

Tablica opceg cilja, strateskih i posebnih ciljeva
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4.5 Uspostava
upravljackog
izvjestajnog
sustava (o]
imovini Grada

5.1 Ustroj
analiticke
knjigovodstvene
evidencije 0
dugotrajnoj
imovini u
uporabi

5.2 Prijenos

imovine u
pripremi na
racune
dugotrajne
imovine u
uporabi

5.3 Povezivanje
S bazom
podataka
'‘Upravljanje
imovinom'
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Odabir mjera i aktivnosti za realizaciju u 2020. godini

Uvazavajuéi Cinjenicu da je Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba po prvi
puta pripremana i donesena, te da ista sadrzi veliki broj mjera i aktivnosti koje Ce biti
potrebno poduzeti u narednih sedam godina, to je bilo neophodno slijediti odredene
prioritete i smjernice za njezinu implementaciju.

Kod odabira strateskih ciljeva, posebnih ciljeva i mjera za 2020. godinu, od strane
Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada, kljucne smjernice bile
su:

e Ispunjenje preporuka od strane Drzavnog ureda za reviziju, a posebno u
segmentu unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga,

e PocCetak implementacije Strategije upravljanja imovinom Grada Zagreba s
realno mogucim ostvarenjem ciljeva u prvoj godini,

¢ Daljnje proSirenje i dogradnja aplikacije ‘Upravljanje imovinom’,

e Nastavak zapocCetih procesa kvalitetnijeg i sveobuhvatnijeg evidentiranja
gradske imovine, posebno komunalne infrastrukture.

Strategijom upravljanja imovinom Grada Zagreba prepoznato je pet strateskih ciljeva,
20 posebnih ciljeva i 90 mjera.

Za prvu, 2020. godinu definirano je 49 aktivnosti izvu€enih iz 20 prioritetnih mjera, kako
je dalje detaljno opisano u ovom Godisnjem planu.

U GodiSnjem planu upravljanja imovinom Grada Zagreba za 2020. godinu odabrane
su mjere i aktivnosti provodenjem kojih ¢e se osigurati pretpostavke za implementaciju
posebnih ciljeva koji se vezuju na strateske ciljeve vezane uz upravljanje imovinom u
vlasnistvu Grada Zagreba.

Pri izradi GodiSnjeg plana upravljanja imovinom grada Zagreba za 2020. godinu
koriStena je revizijska metodologija tako da se popis aktivnosti predvidenih za 2020.
godinu donosi u tablicnom prikazu.

Buduci Strategija upravljanja imovinom Grada Zagreba za razdoblje 2020. do 2026.
godine nije obuhvatila redovne poslove koje Grad Zagreb obavlja vezano uz
upravljanje imovinom, to redovni poslovi nisu niti obuhvaceni ovim Godisnjim planom
upravljanja imovinom Grada Zagreba za 2020. godine, kao niti naredne godine.

Do implementacije PRLS metodologije upravljanja imovinom Grada Zagreba, a koje
aktivnosti su predvidene ovim Godis$njim planom, redovni poslovi upravljanja imovinom
Grada Zagreba (npr. kupoprodaja nekretnina, priprema dokumentacije, provodenje
uknjizbi, vodenje sporova, odrzavanje nekretnina) ¢e se obavljati u kontinuitetu
sukladno zakonskim i podzakonskim propisima kao i dosada.

Procesna pravila prodaje nekretnina u uvjetima ustrojavanja menadzerskog sustava
temeljit e se na postupnom prelasku, koji ¢e trajati godinama. S druge strane, Grad
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Zagreb mora za tekuéu i naredne godine ostvariti kontinuitet poslovanja i realizaciju
ranije planiranih prihode od prodaje nekretnina. Klju€ni kriteriji kod odabira nekretnina
za prodaju u narednoj godini trebaju biti:

ZapocCete transakcije prodaje nekretnina za koje je vel pripremljena
dokumentacija,

Iskazani interes kupaca za pojedine nekretnine i njihova pojedina¢na obrada,
Nekretnine za koje je zavrSena imovinsko-pravna analiza te su podobne za
prodaju,

Javne objave za iskaz interesa kupaca za kupnju 'arondacijskih povrsina’,
Drugi inputi (interes RH, prodaja po legalizaciji objekata, nekretnine u
suvlasnistvu i dr.).

Popis aktivnosti sadrzan je u tablici GodiSnjeg plana upravljanja imovinom Grada
Zagreba za 2020. godinu, pri ¢emu kolone imaju slijede¢a znacenja:

Poseban cilj — oznacen je jedinstvenom Sifrom koja se sastoji od broj¢ane
oznake strateskog cilja (SC) i konkretnog posebnog cilja (PC),

Mjera — oznacCena je jedinstvenom Sifrom koja se sastoji od brojéane oznake
strateSkog cilja (SC), posebnog cilja (PC) i mjere (M),

Aktivnost — oznacena je jedinstvenom Sifrom koja se sastoji od Sifre mjere na
koju je dodana i broj¢ana oznaka aktivnosti (A) u sklopu te mjere, te istaknut
tekstualni naziv i opis same aktivnosti.

Nadleznost — kolona je ostavljena za azuriranje gradskim upravnim tijelima.

Rok — naveden je inicijalno planirani rok za dovrSetak realizacije konkretne
aktivnosti, no konacan rok ostavljen je za azuriranje gradskim upravnim tijelima.

Primjer pojasnjenja tablice godisSnjih aktivnosti:

Poseban cil] Mijera Aktivnost Nadleznost Rok
SC. PC SC.PC.M SC.PC.M.A - Opis naziva Naziv ili Sifarska oznaka Navesti realan
Jedinstvena Jedinstvena oznaka aktivnosti nadleznog gradskog tijela za | rok za realizaciju
oznaka SC- strateSkog cilja provodenje aktivnosti aktivnosti
SC-strateski cilj PC — posebnog cilja i
PC-poseban cilj Mjere

Primjer:
5.1.4.1 — Izraditi plan Gradski ured za financije 31.03.2020.
5.1.4- ) implementacije
Implementacija programskog rieSenja
rieSenja za analitiCku
knjigovodstvenu 5.1.4.2 — Imenovati Gradski ured za financije | 30.04.2020.
evidenciju imovine projektni tim za
(EDI) implementaciju rieSenja EDI
5.1.4.3 — Definirati Gradski ured za financije 31.07.2020.

organizacijske jedinice,
mjesta troska i lokacije za
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potrebe evidencije
dugotrajne imovine u
uporabi

Potrebni resursi za realizaciju plana za 2020. godinu

Potrebni resursi za realizaciju GodiSnjeg plana za 2020. godinu trebaju biti u slijede¢im
okvirima:

e Angazman postojeCih zaposlenika uz potrebne preraspodjele uoCene kod
neposrednog planiranja i izvrSenja aktivnosti,

e Angazman vanjskih konzultanata za edukaciju zastupnika, CcCelnika i
zaposlenika za implementaciju Strategije i novi upravljacki pristup upravljanju
imovinom, te implementaciju PRLS metodologije,

e Financijski resursi potrebni za nabavku i implementaciju odgovaraju¢eg SW
(Evidencija dugotrajne imovine — EDI), te implementaciju PRLS metodologije
biti ¢e mogucée naknadno definirati po prikupljanju potrebnih informacija.

Uvazavajucéi Cinjenicu da se ciklus proracunskog planiranja odvija kroz tri godine, Sto
ujedno znaci da se svako planiranje potreba za resursima mora sagledati kroz vise
godina. Nadalje, rezultati angaZzmana novih resursa trebaju uvijek donositi vise nego
li je sam ulog u te resurse (osim zakonskih obveza).
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Plan ciljeva, mjera i aktivnosti za 2020. godinu

Strateski cilj 2 - Uredivanje normativnog okvira i vlasni¢ko-pravnih odnosa

2.1 - Uredivanje
vlasniStva
nefinancijske
imovine

2.1.1 - Analiza

stanja i
definiranje
prioritetna tri
portfelja imovine
za cjelovito
uredivanje

imovinskopravnih
odnosa

2.1.1.1 - Radna koordinacija s
ciliem opcenite ocjene uredenosti
vlasni¢kopravnog stanja u odnosu
na sve portfelie nekretnina u
vlasnisStvu Grada Zagreba i nac¢elno

izdvajanje nekretnina  koje
zahtijevaju prioritetno postupanje u
smislu uredivanja

imovinskopravnih odnosa

2.1.1.2 - lzdvajanje i navodenje
pravnih stvari u okviru uredivanja
imovinskopravnih odnosa koji ne
podrazumijevaju postupak u kojem

sudjeluju stranke s protivhim
interesima  (prijenos  vlasniStva
nekretnina kojima upravljaju

ustanove, podnoSenje zahtjeva za
prijenos u vlasnistvo imovine u
vlasnistvu RH i upis komunalne
infrastrukture u zemljiSne knjige)

21.1.4 - Provedba oglednog
postupka  evidentiranja  jedne
jedinice imovine u okviru

komunalne infrastrukture u skladu s
odredbama ¢&l. 132. Zakona o

komunalnom gospodarstvu
2.1.2 - Analiza i 2.1.21 - Odabir oglednog
utvrdivanje . . : .
edinica i kompleksa imovine u okviru kojeg
J se nalazi viSe jedinica imovine koje
kompleksa

imovine koja u

u naravi Cine jednu ili viSe vrsta
komunalne infrastrukture u smislu

Eg:r?zhalnu cinl odredbi Zakona o komunalnom
infrastrukturu gospodarstvu
2.2 - Uskladivanje 2221 - Uspostava radnih

op¢ih akata s
nadredenim
propisima [
poboljSanje
transparentnosti
istih

2.2.2 - Usvajanje,
uspostava i
primjena
istovjetne
terminologije  u
skladu s op¢im
propisima kojima
se ureduje
upravljanje [
raspolaganje
imovinom,
odnosno  opéim
propisima kojima
se ureduje

koordinacija Celnika upravnih tijela
u Cijoj je nadleznosti predlaganje
opc¢enormativnih akata kojima se
ureduje podrudje upravljanja
imovinom s cillem usvajanja
jedinstvene terminologije u svim
predmetnim aktima

2.2.2.2 - Primjena pojmova Kkoji
predstavljaju pravne standarde na
jedinstven i sveobuhvatan nacin u
svim op¢im, a posliedicno i
pojedina¢nim aktima donesenim na
temelju opc¢ih akata
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podrudje lokalne i

2.2.2.3 - Usvajanje i implementacija

podru€ne pojmova utvrdenih u ovoj Strategiji,

(regionalne) odnosno dugih prilagodenih

samouprave pojmova od strane gradskih tijela,
za sve pojmove u vezi kojih postoje
dvojbe o znacenju, ako su strucni ili
dvosmisleni, odnosno ako se
koriste u uzem ili Sirem smislu od
uobiajenog

2.2.3 -

Utvrdivanje

operativne

nadleznosti za

pgstupanje 512231 - Uspostava  radne

ciliem

evidentiranja
imovine u svim
aktima kojima se
ureduje
upravljanje i
raspolaganje
imovinom
(upravno tijelo),
odnosno u svim
aktima kojima se
ureduje unutarnje
ustrojstvo i
djelokrug
gradskih ureda i
nizih ustrojstvenih
jedinica u okviru
istih (pravilnici o
unutarnjem redu),

koordinacije svih tijela koja provode
poslovne aktivhosti u  smislu
upravljanja imovinom koje imaju
trajnu i/ili periodiénu narav, a
osobito tijela koje provode poslove
evidentiranja imovine, poslove
raspolaganja gradskim poslovnim
prostorima i stanovima, poslove
raspolaganja javnim povrSinama,
poslove upravljanja komunalnom

infrastrukturom  te  poslovima
knjigovodstvenog evidentiranja
nekretnina i svih  poslovnih

dogadaja u vezi iste

Strate$ki cilj 3 - Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje nefinancijske imovine Grada Zagreba

3.1 -
Sveobuhvatno
evidentiranje svih
pojavnih  oblika
nefinancijske
imovine

3.1.1 -
Implementacija
PRLS
metodologije
upravljanja
imovinom Grada
Zagreba

3.1.1.1 - Pripreme za
implementaciju (definiranje Radnog
tima i projektnog zadatka) - 2020.
godine

3.1.1.2 - Definiranje financijskog
okvira i ukljuéenje u plan proracuna
za - 2021. godinu

312 -
komunalne
infrastrukture i
izrada registara
komunalne
infrastrukture

Popis

3.1.2.1 - Formiranje tima za
obuhvat podataka komunalne
infrastrukture (konkretno odabrati
potporfelji: ~ 4.1-  Nerazvrstane
ceste, 4.2 - Javne prometne
povrsine i4.7 - Javne javna rasvjeta
ako je najviSeg prioriteta) - 2020

3.1.24 - Obuhvat podataka
komunalne infrastrukture za
potporfelj 4.4. Javne garaze - 2020
godine
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3.13 -
edukacija
zaduzZenih
zaposlenika u
gradskih tijelima
za razumijevanje i
implementaciju
pristupa
upravljanju
imovinom Grada
prema ovoj
Strategiji

Uvodna

3.1.3.1 - Uvodna edukacija ¢elnika
gradske uprave koji imaju u svojoj
nadleznosti upravljanje pojedinih
pojavnih oblika imovine

3.1.3.2 - Edukacija za zastupnike
Gradske skupstine Grada Zagreba
kroz 2 radionice nakon ili prije
eSavjetovanja (o] Strateqgiji
upravljanja imovinom

3.14 -
zaduzenih
zaposlenika  za
prikupljanje
podataka prema
Pravilniku,
operatera za rad
na prikupljanju,
unosu, azuriranju
i koristenju
podataka, svatko
radi 'svoj' portfel]

Obuka

3.1.4.1 - Obuka operatera za unos
podataka (10 radionica)

a SEGI ima
nadzor nad svim
portfeljima
3.2 - Provedba
Pravilnika 0|3.21 - Dopuna | 3.2.1.1- Analiza preostalih portfelja
vodenju baze | Pravilnika za | koji nisu obuhvacéeni Pravilnikom
podataka preostale portfelje
‘Upravljanje koji ce biti
imovinom' obuhvaceni
vogenjim ubazilgo12 - Priprema i usvajanje
Po ata_ a dopune Pravilnika
Upravljanje
imovinom'
3.3 - Unapredenje | 3.3.1 -
i povezivanja | Nadogradnja 3.3.1.1 - Definiranje i usvajanje
informacijskih WEB  aplikacije | potrebnih nadogradnii
sustava o imovini | 'Upravljanje
imovinom' S | 3.2.1.2 - Ugovaranje nadogradnii s
potrebnim programskom kuéom
modulima S
modulima za
obuhvat 3.21.3 - Implementacija
preostalih nadogradnji
portfelja

Strateski cilj 4 - Menadzersko upravljanje imovinom i povecéanje financijskih u¢inaka

4.1. -
koncepta
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina

Primjena

4,15 - Dorada
aplikacije
‘Upravljanje
imovinom' za

prihvat podataka

4.1.5.1 - Definiranje dorada kao i
dorade o stanje nekretnine ako je
ve¢ nema u aplikaciji 'Upravljanje
imovinom'
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o funkcionalnoj

klasifikaciji, te
organizacija [
edukacija 4.1.5.2 - Implementacija dorade
operatera za
unos podataka o
klasifikaciji
4.2 - Vrednovanje | 4.2.1 - Nastavak
nekretnina rada Internog
procjeniteljskog
povjerenstva i
Intenziviranje 4.2.1.1 - Analiza prijedloga za
rada na

procjenama kod
jedinica imovine
koje do sada nisu
bile evidentirane
niti procijenjene

ubrzanje rada

4.4 - Povecanje
financijskih
u€inaka od
imovine Grada

44.1 - Analiza

strukture troSkova

i definiranje | 4.4.1.1 - Priprema plana analize
uzroka troSkova (rezije, osiguranje,
odstupanja od | utroSak  energenata, troSkovi
ocekivanih zastite objekata, odrzavanje)
(planiranih)

rashoda

4.42 - lzrada | 4421 - Analiza ‘arondacijskih
godisnjih planova povrsina'

prodaje

nekretnina  Kkoje | 4424 - Definiranje modela

za  Grad ne
predstavljaju
nikakav razvojni
potencijal

prodaje ‘arondacijskih povrsina' i
ostalih ne perspektivnih nekretnina,
kontinuirana prodaja istih

4.5 - Uspostava
upravljackog
izvjestajnog
sustava o imovini
Grada

4.5.1 - Pokretanje
projekta izgradnje
Upravljatkog
izvjestajnog
sustava (UIS)

4.5.1.1 - Analiza zahtjeva - koji su
moguci korisnici UIS-a

45.1.2 - Prezentacija koncepta
¢elnicima Grada

Strateski cilj 5 - Unapredenje sustava vodenja poslovnih knjiga o imovini Grada Zagreba

5.1 - Ustroj
analitiCke
knjigovodstvene
evidencije o]

dugotrajnoj
imovini u uporabi

5.1.1 - Osigurati
tehnicke
pretpostavke za
vodenje
propisane
analitiCke
evidencije po
vrsti, koli€ini i
vrijednosti
(nabaviti
programsko
rieSenje) — koje
zovemo

5.1.1.1 - Izraditi zahtjev za nabavu

sa specifikacijom
potrebitih funkcionalnosti i
karakteristika programskog
rieSenja za potrebe vodenja

analitickog knjigovodstva
dugotrajne imovine u uporabi

5.1.1.2 - Provesti odgovarajuci
postupak nabave programskog
rieSenja EDI na trziStu
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Evidencija
dugotrajne
imovine -
skraceno EDI

5.1.1.3 - Zakljuditi ugovor o isporuci

programskog rjeSenja EDI s
odabranim ponuditeljem
5.1.1.4 - lzvrSiti instalaciju i

integraciju programskog rjeSenja u
informacijsko komunikacijsku
okolinu Grada Zagreba

5.1.2.1 - Odrediti osobu koja ¢e u
suradnji s Gradskim uredom za
financije pripremiti proceduru za
nadleznosti i provodenje evidencije
dugotrajne imovine u pomoc¢noj

knjizi EDI
5.1.2 - lzraditi | 5.1.2.2 - |lzraditi proceduru za
proceduru za | nadleznosti i provodenje evidencije
nadleZnosti i | dugotrajne imovine u pripremi u
provodenje pomoc¢énoj knjizi EDI, kako bi se
evidencije zapocete investicije mogle pratiti u
dugotrajne periodu izgradnje i lakSe
imovine u | identificirale prilikom stavljanja u
pripremi u | uporabu
pomocnoj  knijizi
EDI 5.1.2.3 - Odobriti proceduru iz
5.1.2.1.
5.1.2.4 - Dostaviti odobrenu
proceduru potrebitim  gradskim
uredima
5.1.3.1 - lzraditi jedinstvenu
nomenklaturu dugotrajne
nefinancijske imovine u uporabi
prema potrebama Grada neovisno
0 pojavnim oblicima koje propisuje
5.1.3 - lzraditi | raéunski plan
Legrlr:]s:l\li?gttru 5.1.3.2 - Povezati jedinstve_nu
dugotrajne nomenklaturu dugotrajne

imovine u uporabi
i povezati je s

nefinanijske imovine u uporabi s
racunskim planom (izraditi veznu
tablicu)

racunskim

planom 5.1.3.3 - Implementirati veznu
tablicu na nacin da se prilikom
evidentiranja dugotrajne imovine u
pripremi automatski odreduje konto
imovine i konto ispravka vrijednosti

5.1.4 -1514.1 - Izraditi plan

Implementirati implementacije programskog

rieSenje za | rjeSenja EDI

analiticku

knjigovodstvenu 5.1.4.2 - Imenovati projektni tim

evidenciju odgovoran za implementaciju

imovine (EDI) rieSenja EDI
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5.1.4.3 - Definirati organizacijske
jedinice, mjesta troSka i lokacije za
potrebe  evidencije  dugotrajne
imovine u uporabi

5.1.4.4 - Definirati amortizacijske
grupe i stope amortizacije

5.1.4.5 - Odrediti djelatnike i prava
pristupa u infromacijski sustav EDI
te provesti izobrazbu djelatnika za
rad s istim.

5.2 - Prijenos
imovine u pripremi
na propisane

racune dugotrajne
imovine u uporabi

5.21 - lzraditi
proceduru za
obracun i prijenos
dugotrajne
nefinancijske
imovine u
pripremi na
odgovarajuce

radune imovina u
uporabi

5.2.1.1 - Odrediti osobu koja ¢e u
suradnji s Gradskim uredom za
financije pripremiti proceduru o
obracunu i prijenosu dugotrajne
imovine u pripremi na odgovarajuce

racune dugotrajne imovine u
uporabi

5.2.1.2 - lzraditi proceduru za
obradun i prijenos imovine u

Glavnoj knjizi sa racuna skupine
05- Dugotrajna  nefinancijska
imovina u pripremi na odgovarajuce
racune racunskog plana na kojima
se vodi imovina u uporabi prema
pojavnim oblicima

5.2.1.3 - Odobriti proceduru iz
5.1.2.1 (procedura za nadleznosti i
provodenje evidencije dugotrajne
imovine u pomoc¢noj knjizi EDI)
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