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1. UVOD

Strategiju upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasniitvu Op¢ine Cepin za
razdoblje od 2026. do 2035. godine (u daljnjem tekstu: Strategija) donosi Opéinsko vijeée
Op¢ine Cepin.

U Zakonu o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (»Narodne novine«, broj
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, 144/20) propisano je da lokalne jedinice, osim financijskim sredstvima (prihodi koji
lokalnim jedinicama pripadaju i koje ostvaruju u skladu s propisima), upravljaju i raspolazu
pokretninama 1 nekretninama (upravne zgrade, poslovni prostori, objekti komunalne
infrastrukture, Skolski, zdravstveni, kulturni 1 sportski objekti, igraliSta i druge nekretnine).
Prema odredbama spomenutog Zakona, lokalna jedinica je duzna pokretninama 1 nekretninama
upravljati, koristiti ih 1 raspolagati njima paznjom dobrog gospodara.

Strategija se izraduje sukladno c¢lanku 53. Zakona o upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 155/23), a odreduje
dugoroc¢ne ciljeve 1 smjernice za upravljanje nekretninama 1 pokretninama u vlasnistvu Op¢ine
Cepin.

Cilj ove Strategije je dugoro¢no osigurati odrzivo, u¢inkovito 1 transparentno upravljanje
i raspolaganje nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu Op¢ine Cepin. Odrzivost je vazna za
zivot i rad postojecih 1 buducih narastaja. Istodobno, cilj je osigurati da imovina Op¢ine bude u
sluzbi gospodarskog rasta.

Upravljanje nekretninama i pokretninama Opéine Cepin podrazumijeva pronalaZenje
optimalnih rjesSenja koja ¢e dugorocno ocuvati imovinu i generirati gospodarski rast. Op¢ina
Cepin osigurava kontrolu nad svojom imovinom i prihodima koji se mogu koristiti za opée
dobro i vazan su instrument postizanja strateskih razvojnih ciljeva.

Ucinkovito upravljanje nekretninama i pokretninama poti¢e razvoj gospodarstva i
znacajno je za njegovu stabilnost, a istodobno doprinosi boljoj kvaliteti Zivota svojih gradana.

Upravljanje nekretninama i1 pokretninama ukljuc¢uje brigu 1 aktivnosti za sve oblike
imovine kojima Opéina raspolaze. Gospodarski i razvojni interesi Opéine Cepin odredit ¢e
ekonomske koristi koje Op¢ina moZe imati od koriStenja pojedinog oblika imovine.

Procjena potencijala imovine Op¢ine Cepin mora se zasnivati na snimanju, popisu i ocjeni
realnog stanja. Izrada evidencije imovine je pocetak, a ocjena njenog razvojnog potencijala i
procjena vrijednosti je sljedeca aktivnost.

Vazan preduvjet realizacije Strategije je donoSenje potrebnih akata, kojima ¢e se dodatno
urediti razliciti i brojni pojavni oblici imovine Opéine Cepin.

Glavno polaziste je kako vlasnik opéinske imovine moze biti jedino Opéina Cepin, kao
jedinica lokalne samouprave. VlasniStvo je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje
svoga nositelja da s tom stvari 1 koristima od nje €ini $to ga je volja te da svakoga drugog od


http://www.zakon.hr/z/132/Zakon-o-lokalnoj-i-podru%C4%8Dnoj-(regionalnoj)-samoupravi
http://www.zakon.hr/z/132/Zakon-o-lokalnoj-i-podru%C4%8Dnoj-(regionalnoj)-samoupravi
http://www.zakon.hr/z/132/Zakon-o-lokalnoj-i-podru%C4%8Dnoj-(regionalnoj)-samoupravi

toga iskljuci, ako to nije protivho tudim pravima i zakonskim ograni¢enjima. VlasniStvo
podrazumijeva posjedovanje (vrSenje fakti¢ne vlasti na stvari), uporabu i odrzavanje, koristenje
(uporaba 1 ubiranje plodova ili koristi koje stvar daje) te raspolaganje (pravo da se stvar otudi
ili optereti), a sukladno ¢lanku 30. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne
novine«, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17, 52/25). Sukladno odredbama spomenutog Zakona
vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i raspolaganja svojom
stvarl.

Upravljanje imovinom su sve sustavne 1 koordinirane aktivnosti i prakse kojima
organizacija (u ovom slu¢aju Opéina Cepin) optimalno i odrzivo upravlja svojom fizickom
imovinom 1 njihovom udruZenom uspjeSnoscu, rizicima 1 rashodima u tijeku njihova Zivotnog
ciklusa u svrhu ostvarivanja svojega organizacijskog strateskog plana.

Jedan od temeljnih ciljeva Opéine Cepin je uspostava i izgradnja kvalitetnog sustava
integralnog upravljanja imovinom kojem ¢e se posvetiti posebna paznja.

Na temelju odredbi ¢lanaka 12. 1 14. Zakona o Drzavnom uredu za reviziju (»Narodne
novine«, broj 25/19), obavljena je revizija ulinkovitosti upravljanja 1 raspolaganja
nekretninama jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave na podrucju Osjecko-
baranjske Zupanije. IzvjeS¢e o obavljenoj reviziji — upravljanje i1 raspolaganje nekretninama
jedinica lokalne 1 podruc¢ne (regionalne) samouprave na podrucju Osjecko-baranjske zupanije
(dalje u tekstu: IzvjeSce o obavljenoj reviziji) objavljeno je u sije¢nju 2016. godine i nalazi se
na Internet stranici Drzavnog ureda za reviziju.

U ostvarivanju temeljnih dugoroénih ciljeva Op¢ina Cepin vodit ée se preporukama koje
su navedene u Izvjes¢u o obavljenoj reviziji koja sadrzi nalaz i preporuke.


http://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%A1tvu-i-drugim-stvarnim-pravima
http://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%A1tvu-i-drugim-stvarnim-pravima
http://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%A1tvu-i-drugim-stvarnim-pravima

2. VAZECI NORMATIVNI I INSTITUCIONALNI OKVIR
2.1. Zakoni i drugi propisi

Stjecanje, upravljanje i raspolaganje nekretninama i pokretninama propisano je brojnim
zakonskim i podzakonskim aktima. Kako postoje¢i normativni okvir brojnim zakonima i
podzakonskim aktima ureduje podrucéje stjecanja, upravljanja, raspolaganja i koristenja
imovinom u vlasni§tvu Op¢ine Cepin, svjesni smo nemoguénosti normativnog objedinjavanja
upravljanja cjelokupnom imovinom u vlasnistvu Op¢ine u jednom propisu.

U nastavku se iznose najvazniji zakoni 1 podzakonski akti kojima je regulirano stjecanje,
upravljanje, raspolaganije i koristenje nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin.

Ustav i Zakoni:

e Ustav Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 56/90, 135/97, 08/98, 113/00, 124/00,
28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10, 05/14),

e Zakon o arhivskom gradivu 1 arhivima (»Narodne novine«, broj 61/18, 98/19, 141/22,
36/24),

e Zakon o cestama (»Narodne novine«, broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 110/19,
144/21, 114/22, 114/22, 04/23, 133/23),

e Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine«, broj 109/01, 82/04, 76/07,
38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18, 66/19, 58/21, 72/25),

e Zakon o drzavnoj izmjeri 1 katastru nekretnina (»Narodne novine«, broj 112/18, 39/22,
152/24),

e Zakon o Drzavnoj komisiji za kontrolu postupaka javne nabave (»Narodne novine«, broj
18/13, 127/13, 74/14, 98/19, 41/21),

e Zakon o gradnji (»Narodne novine«, broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24),

e Zakon o gradevinskoj inspekciji (»Narodne novine«, broj 153/13, 145/24),

e Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (»Narodne novine«, broj 74/14, 69/17, 98/19),

e Zakon o javnoj nabavi (»Narodne novine«, broj 120/16, 114/22),

e Zakon o javno-privatnom partnerstvu (»Narodne novine«, broj 78/12, 152/14, 114/18),

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (»Narodne novine«, broj 68/18, 110/18, 32/20,
145/24),

e Zakon o koncesijama (»Narodne novine«, broj 67/17, 107/20),

e Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (»Narodne novine«, broj 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19,
144/20),

e Zakon o najmu stanova (»Narodne novine«, broj 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18,
105/20),

e Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine
(»Narodne novine«, broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 131/00, 27/01, 34/01,
65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19),

e Zakon o sredi$njem registru drzavne imovine (»Narodne novine« broj 112/18),


https://www.zakon.hr/z/94/Ustav-Republike-Hrvatske
https://www.zakon.hr/z/373/Zakon-o-arhivskom-gradivu-i-arhivima
https://www.zakon.hr/z/244/Zakon-o-cestama
https://www.zakon.hr/z/244/Zakon-o-cestama
https://www.zakon.hr/z/371/Zakon-o-dru%C5%A1tveno-poticanoj-stanogradnji
https://www.zakon.hr/z/156/Zakon-o-dr%C5%BEavnoj-izmjeri-i-katastru-nekretnina
https://www.zakon.hr/z/156/Zakon-o-dr%C5%BEavnoj-izmjeri-i-katastru-nekretnina
https://www.zakon.hr/z/287/Zakon-o-dr%C5%BEavnoj-komisiji-za-kontrolu-postupaka-javne-nabave
https://www.zakon.hr/z/690/Zakon-o-gradnji
https://www.zakon.hr/z/691/Zakon-o-gra%C4%91evinskoj-inspekciji
https://www.zakon.hr/z/726/Zakon-o-izvla%C5%A1tenju-i-odre%C4%91ivanju-naknade
https://www.zakon.hr/z/223/Zakon-o-javnoj-nabavi
https://www.zakon.hr/z/198/Zakon-o-javno-privatnom-partnerstvu
https://www.zakon.hr/z/319/Zakon-o-komunalnom-gospodarstvu
https://www.zakon.hr/z/157/Zakon-o-koncesijama
https://www.zakon.hr/z/132/Zakon-o-lokalnoj-i-podru%C4%8Dnoj-(regionalnoj)-samoupravi
https://www.zakon.hr/z/168/Zakon-o-najmu-stanova
https://www.zakon.hr/z/130/Zakon-o-naknadi-za-imovinu-oduzetu-za-vrijeme-jugoslavenske-komunisti%C4%8Dke-vladavine
https://www.zakon.hr/z/1647/Zakon-o-Sredi%C5%A1njem-registru-dr%C5%BEavne-imovine

Zakon o obrani (»Narodne novine«, broj 73/13, 75/15, 27/16, 110/17, 30/18, 70/19,
155/23),

Zakon o obveznim odnosima (»Narodne novine«, broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18,
126/21, 114/22, 156/22, 155/23),

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (»Narodne novine«, broj 20/18, 115/18, 98/19,
57/22),

Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje (»Narodne novine, broj
78/15, 118/18, 110/19),

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

Zakon o postupku oduzimanja imovinske koristi ostvarene kaznenim djelom 1 prekrSajem
(»Narodne novine«, broj 145/10, 70/17),

Zakon o poticanju ulaganja (»Narodne novine, broj 63/22, 136/24),

Zakon o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata 1 ¢lanovima njihovih obitelji
(»Narodne novine«, broj 121/17, 98/19, 84/21, 156/23),

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

Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (»Narodne novine«, broj
43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93, 48/93, 02/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96,
76/96, 111/96, 11/97, 103/97, 119/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99, 120/00, 94/01, 78/02),
Zakon o proracunu (»Narodne novine«, broj 144/21),

Zakon o prostornom uredenju (»Narodne novine«, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19, 67/23),

Zakon o rudarstvu (»Narodne novine«, broj 56/13, 14/14, 52/18, 115/18, 98/19,83/23),
Zakon o istrazivanju i eksploataciji ugljikovodika (»Narodne novine«, broj 52/18, 52/19,
30/21),

Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (»Narodne novine«, broj 78/15,
102/19),

Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(»Narodne novine«, broj 123/17, 151/22),

Zakon o strateSkim investicijskim projektima Republike Hrvatske (»Narodne novine,
broj 29/18, 114/18),

Zakon o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita (»Narodne novine«, broj
31/11),

Zakon o Sumama (»Narodne novine«, broj 68/18, 115/18, 98/19, 32/20, 145/20, 101/23,
36/24),

Zakon o trgovackim drustvima (»Narodne novine«, broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00,
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19, 34/22,
114/22, 18/23, 130/23, 136/24),

Zakon o trzistu kapitala (»Narodne novine«, broj 65/18, 17/20, 83/21, 151/22, 85/24),
Zakon o neprocijenjenom gradevinskom zemljiStu (»Narodne novine«, broj 50/20),
Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (»Narodne novine«, broj 52/18),


https://www.zakon.hr/z/334/Zakon-o-obrani
https://www.zakon.hr/z/75/Zakon-o-obveznim-odnosima
https://www.zakon.hr/z/133/Zakon-o-poljoprivrednom-zemlji%C5%A1tu
https://www.zakon.hr/z/800/Zakon-o-poslovima-i-djelatnostima-prostornog-ure%C4%91enja-i-gradnje
https://www.zakon.hr/z/486/Zakon-o-postupanju-s-nezakonito-izgra%C4%91enim-zgradama
https://www.zakon.hr/z/435/Zakon-o-postupku-oduzimanja-imovinske-koristi-ostvarene-kaznenim-djelom-i-prekr%C5%A1ajem
https://www.zakon.hr/z/829/Zakon-o-poticanju-ulaganja
https://www.zakon.hr/z/973/Zakon-o-hrvatskim-braniteljima-iz-Domovinskog-rata-i-članovima-njihovih-obitelji-
https://www.zakon.hr/z/973/Zakon-o-hrvatskim-braniteljima-iz-Domovinskog-rata-i-članovima-njihovih-obitelji-
https://www.zakon.hr/z/804/Zakon-o-procjeni-vrijednosti-nekretnina
https://www.zakon.hr/z/275/Zakon-o-prodaji-stanova-na-kojima-postoji-stanarsko-pravo
https://www.zakon.hr/z/283/Zakon-o-prora%C4%8Dunu
https://www.zakon.hr/z/283/Zakon-o-prora%C4%8Dunu
https://www.zakon.hr/z/689/Zakon-o-prostornom-ure%C4%91enju
https://www.zakon.hr/z/390/Zakon-o-rudarstvu
https://www.zakon.hr/z/656/Zakon-o-istra%C5%BEivanju-i-eksploataciji-ugljikovodika
https://www.zakon.hr/z/806/Zakon-o-sustavu-unutarnjih-kontrola-u-javnom-sektoru
https://www.zakon.hr/z/975/Zakon-o-sustavu-strate%C5%A1kog-planiranja-i-upravljanja-razvojem-Republike-Hrvatske
https://www.zakon.hr/z/975/Zakon-o-sustavu-strate%C5%A1kog-planiranja-i-upravljanja-razvojem-Republike-Hrvatske
https://www.zakon.hr/z/681/Zakon-o-strate%C5%A1kim-investicijskim-projektima-Republike-Hrvatske
https://www.zakon.hr/z/455/Zakon-o-subvencioniranju-i-dr%C5%BEavnom-jamstvu-stambenih-kredita
https://www.zakon.hr/z/294/Zakon-o-%C5%A1umama
https://www.zakon.hr/z/546/Zakon-o-trgova%C4%8Dkim-dru%C5%A1tvima
https://www.zakon.hr/z/546/Zakon-o-trgova%C4%8Dkim-dru%C5%A1tvima
https://www.zakon.hr/z/546/Zakon-o-trgova%C4%8Dkim-dru%C5%A1tvima
https://www.zakon.hr/z/546/Zakon-o-trgova%C4%8Dkim-dru%C5%A1tvima
https://www.zakon.hr/z/171/Zakon-o-tr%C5%BEi%C5%A1tu-kapitala
https://www.zakon.hr/z/2549/Zakon-o-neprocijenjenom-gra%C4%91evinskom-zemlji%C5%A1tu
https://www.zakon.hr/z/436/Zakon-o-upravljanju-dr%C5%BEavnom-imovinom

Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
(»Narodne novine«, broj 155/23),

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

Zakon o ustanovama (»Narodne novine«, broj 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19,
151/22),

Zakon o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave (»Narodne novine«, broj 85/20,
21/23, 57/24),

Zakon o Vladi Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 150/11, 119/14, 93/16,
116/18, 80/22, 78/24),

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17, 52/25),

Zakon o vodama (»Narodne novine«, broj 66/19, 84/21, 47/23),

Zakon o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (»Narodne novine«, broj 125/11, 64/15,
112/18, 123/24),

Zakon o zastiti 1 oCuvanju kulturnih dobara (»Narodne novine«, broj 145/24),

Zakon o zastiti okoliSa (»Narodne novine«, broj 80/13, 153/13, 78/15, 12/18, 118/18),
Zakon o zastiti na radu (»Narodne novine«, broj 71/14, 118/14, 154/14 , 94/18, 96/18),
Zakon o zemljisnim knjigama (»Narodne novine«, broj 63/19, 128/22, 155/23, 127/24).

Podzakonski propisi i drugi akti:

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (»Narodne novine«,
broj 88/17, 90/20, 1/21, 45/21, 40/25),

Pravilnik o evidencijama u arhivima (»Narodne novine«, broj 19/23),

Pravilnik o geodetskom projektu (»Narodne novine«, broj 12/14, 56/14),

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (»Narodne novine«, broj
112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20, 74/22, 155/23),

Pravilnik o katastarskoj izmjeri (»Narodne novine«, broj 59/20),

Pravilnik o katastru zemljiSta (»Narodne novine«, broj 84/07, 148/09),

Pravilnik o koriStenju javnog arhivskog gradiva (»Narodne novine«, broj 121/19),
Pravilnik o kontroli energetskog certifikata zgrade i izvjeS¢a o redovitom pregledu sustava
grijanja i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi (»Narodne novine, broj 73/15, 54/20,
50/25),

Pravilnik o kontroli projekata (»Narodne novine«, broj 32/14, 72/20, 90/23),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (»Narodne novine«, broj 105/15),
Pravilnik o nacinu provedbe stru¢nog nadzora gradenja, uvjetima i nainu vodenja
gradevinskog dnevnika te o sadrZaju zavr$nog izvjeS¢a nadzornog inZenjera (»Narodne
novine«, broj 131/21, 68/22),

Pravilnik o obveznom sadrZaju idejnog projekta (»Narodne novine«, broj 92/24),

Pravilnik o obveznom sadrZaju i opremanju projekata gradevina (»Narodne novine, broj
118/19, 65/20),


https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_12_155_2361.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_12_155_2361.html
https://www.zakon.hr/z/482/Zakon-o-ure%C4%91ivanju-imovinskopravnih-odnosa-u-svrhu-izgradnje-infrastrukturnih-gra%C4%91evina
https://www.zakon.hr/z/482/Zakon-o-ure%C4%91ivanju-imovinskopravnih-odnosa-u-svrhu-izgradnje-infrastrukturnih-gra%C4%91evina
https://www.zakon.hr/z/313/Zakon-o-ustanovama
https://www.zakon.hr/z/2653/Zakon-o-ustrojstvu-i-djelokrugu-tijela-dr%C5%BEavne-uprave
https://www.zakon.hr/z/2653/Zakon-o-ustrojstvu-i-djelokrugu-tijela-dr%C5%BEavne-uprave
https://www.zakon.hr/z/170/Zakon-o-Vladi-Republike-Hrvatske
https://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%A1tvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.zakon.hr/z/124/Zakon-o-vodama
https://www.zakon.hr/z/513/Zakon-o-zakupu-i-kupoprodaji-poslovnog-prostora
https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-za%C5%A1titi-i-o%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara
https://www.zakon.hr/z/194/Zakon-o-za%C5%A1titi-okoli%C5%A1a
https://www.zakon.hr/z/167/Zakon-o-za%C5%A1titi-na-radu
https://www.zakon.hr/z/103/Zakon-o-zemlji%C5%A1nim-knjigama
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_09_88_2093.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_02_19_329.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_01_12_232.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_05_56_1060.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_11_112_2625.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_04_34_656.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_04_34_656.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_04_34_656.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_04_34_656.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_05_59_1189.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2007_08_84_2625.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_12_148_3623.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/full/2019_12_121_2401.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_73_1391.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_73_1391.html
http://propisi.hr/print.php?id=11822
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_03_32_582.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_72_1407.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_105_2060.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_12_131_2204.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_12_131_2204.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_118_2353.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_118_2354.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_118_2354.html

Pravilnik o osobama ovlastenim za energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade i
redoviti pregled sustava grijanja i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi (»Narodne
novine«, broj 73/15, 133/15, 60/20, 78/21,58/25),

Pravilnik o geodetskim elaboratima (»Narodne novine«, broj 59/18),

Pravilnik o potrebnim znanjima iz podrucja upravljanja projektima (»Narodne novine«,
broj 85/15),

Pravilnik o upravljanju dokumentarnim gradivom izvan arhiva (»Narodne novine«, broj
105/20),

Pravilnik o registru koncesija (»Narodne novine«, broj 01/18),

Pravilnik o registru prostornih jedinica (»Narodne novine«, broj 37/20),

Pravilnik o tehni¢kom pregledu gradevine (»Narodne novine«, broj 46/18, 98/19),
Pravilnik o upisu u razred revidenata (»Narodne novine«, broj 50/20),

Pravilnik o uvjetima smjeStaja, opreme, zaStite 1 obrade arhivskog gradiva te broju 1
strukturi stru¢nog osoblja arhiva (»Narodne novine«, broj 121/19),

Pravilnik o upravljanju dokumentarnim gradivom izvan arhiva (»Narodne novine«, broj
105/20)

Pravilnik o vrsti i sadrZaju projekta za javne ceste (»Narodne novine«, broj 53/02, 20/17),
Pravilnik o nadzoru nad provedbom Zakona o javnoj nabavi (»Narodne novine«, broj
65/17),

Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama
u vlasnistvu Republike Hrvatske u svrhu darovanja (»Narodne novine«, broj 35/25),
Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama
u vlasniStvu Republike Hrvatske u svrhu prodaje, razvrgnuca suvlasni¢ke zajednice,
zamjene, davanja u zakup ili najam te stjecanja nekretnina i drugih stvarnih prava u korist
Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 64/25),

Uredba o standardnim obrascima za koncesije 1 njihovoj objavi (»Narodne novine«, broj
100/17),

Uredba o kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske (»Narodne
novine, broj 137/12, 78/15),

Uredba o mjerilima i kriterijima dodjele na koriStenje nekretnina za potrebe tijela drzavne
uprave ili drugih tijela korisnika drzavnog proracuna te drugih osoba (»Narodne novine,
broj 127/13),

Uredba o nac¢inima raspolaganja dionicama i udjelima (»Narodne novine« broj 95/18),
Uredba o poticanju ulaganja (»Narodne novine«, broj 156/22),

Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (»Narodne novine, broj 28/19),
Uredba o SrediSnjem registru drzavne imovine (»Narodne novine«, broj 03/20),

Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (»Narodne novine,
broj 40/97, 117/05),

Naputak o izradi nacrta akata u postupku izdavanja akata na temelju Zakona o prostornom
uredenju 1 Zakona o gradnji te provedbi tih postupaka elektroni¢kim putem (»Narodne
novine, broj 56/14).
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https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_73_1392.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_73_1392.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_12_133_2495.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_05_60_1217.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_07_78_1455.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_07_59_1237.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_08_85_1662.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/full/2020_09_105_1963.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_01_1_28.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_01_1_28.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_03_37_808.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_05_46_880.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_10_98_1982.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_04_50_1023.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_121_2402.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_121_2402.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2002_05_53_998.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_03_20_481.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1535.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1535.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_02_35_415.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_02_35_415.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_04_64_826.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_04_64_826.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_04_64_826.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2025_04_64_826.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_10_100_2302.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_10_100_2302.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_12_137_2898.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_12_137_2898.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1503.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_10_127_2761.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_10_127_2761.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_12_156_2519.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_03_28_573.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_01_3_40.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/1997_04_40_562.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2005_10_117_2137.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_05_56_1057.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_05_56_1057.html

2.2. Obuhvat oblika op¢inske imovine

U nizu zakona moze se sagledati veci broj oblika imovine u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave. Oni ukazuju na bogatstvo i raznolikost te veliki potencijal ove imovine. O¢ekivane
koristi od upotrebe imovine moraju postati vaznim motivom aktivnosti i biti pazljivo naznaceni
u svim razvojnim strategijama i operativnim planovima.

Pojavni oblici imovine kojima Opéina Cepin raspolaze su sljedeci:

Poljoprivredno zemljiste,
Gradevinsko zemljiste,
Stambeni objekti,

Zelene povrsine,

Nerazvrstane ceste,

Nogostupi,

Groblja,

Ostale nekretnine,

Udjeli u trgovackim drustvima.

2.3. Nadela upravljanja nekretninama i pokretninama Op¢ine Cepin sukladno vaZecem
zakonskom okviru

Opc¢ina Cepin nekretninama i pokretninama u svom vlasnistvu treba upravljati u¢inkovito
1 razumno, paznjom dobrog gospodara, sukladno nac¢elima odgovornosti, javnosti, ucinkovitosti
1 predvidljivosti.

Nacelo odgovornosti - osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja nekretninama i pokretninama, nadzorom nad upravljanjem
drzavnom imovinom, izvjes¢ivanjem o postignutim ciljevima i ucincima upravljanja i
raspolaganja 1 poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne postupaju sukladno
propisima.

Nacelo javnosti - upravljanja nekretninama i pokretninama osigurava se propisivanjem
preglednih pravila i upravljanja u propisima i drugim aktima koji se donose na temelju ovoga
Zakona te njithovom javnom objavom, odredivanjem ciljeva upravljanja nekretninama i
pokretninama u Strategiji upravljanja nekretninama i1 pokretninama i GodiSnjem planu
upravljanja nekretninama i pokretninama, redovitim upoznavanjem javnosti s aktivnostima
tijela koja upravljaju nekretninama i pokretninama i javnom objavom odluka o upravljanju.

Nacelo ucinkovitosti - nekretninama 1 pokretninama se upravlja radi ostvarivanja
gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva Republike Hrvatske.

Nacelo predvidljivosti - upravljanje i raspolaganje nekretninama i pokretninama mora biti
predvidljivo za suvlasnike 1 nositelje drugih stvarnih prava na nekretninama i pokretninama.
Predvidljivost upravljanja 1 raspolaganja nekretninama i pokretninama ostvaruje se nacelno
jednakim postupanjem u istim ili slicnim slucajevima.
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Republika Hrvatska upucuje na potrebu radikalno drugacije upotrebe nekretninama i
pokretnina u drzavnom vlasnistvu pa tako i nekretnina i pokretnina u vlasni$tvu Opéine Cepin.
Fokusiranje na stvaranje novih vrijednosti klju¢ je svih strukturnih reformi koje moraju
osigurati bolji Zivot svojim gradanima.

Nacelo ucinkovitosti (»dobroga gospodara«) predstavlja uéinkovito upravljanje svim
pojavnim oblicima imovine u vlasniStvu Opéine iz Cega proizlazi potreba za aktiviranjem
nekretnina u vlasniStvu Opcine te postavljanje u funkciju gospodarskog razvoja.

Osnovna pretpostavka za promjene u ucinkovitijem koriStenju nekretnina i pokretnina u
vlasnistvu Opéine Cepin jest jadanje svijesti da svi pojavni oblici imovine moraju biti u funkciji
stvaranja novih 1 dodanih vrijednosti, a ne troSak 1 teret koji opterecuje 1 ko¢i razvoj.

Opéina Cepin treba postupati kao dobar gospodar i pratiti preporuke Revizije, a da bi se
to ostvarilo, potrebno je osigurati strucne, tehnicke, kadrovske 1 organizacijske uvjete. Opcina
Cepin tezi organizirati se na potpuno novi nadin u upravljanju svim oblicima imovine te, kao
uspjesan gospodar, poduzima radnje 1 poslove u skladu s jasnim nacionalnim i ekonomskim
ciljevima.

Strategija nalaze u svojim smjernicama imatelju imovine posjedovanje vjerodostojnog
uvida u opseg 1 strukturu imovine, §to zahtjeva konkretne, to¢ne 1 redovito azurirane podatke o
svim pojavnim oblicima imovine kojom raspolaZze.
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3. ANALIZA POSTOJECEG STANJA UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA
SVIM OBLICIMA IMOVINE U VLASNISTVU OPCINE CEPIN

3.1. Analiza upravljanja svim oblicima imovine u obliku poslovnih udjela ¢iji je imatelj
Op¢ina Cepin

Tablica 1. Trgovacka drustva u (su)viasnistvu Opcine C’epin

Trgovacko drustvo Sjediste drustva OIB Tlf;;?gllﬁ vlas:lAi)§ tva
UNIKOM d.0.0. R“Z;%%glg:ijley’ 07507345484 5:493:690,00 3,93
Vodovod-Osijek d.o.o. | POl Skicl)’s“i;ell; 31000 43654507660 | 12094790.00 6,50
GPP d.o.0. Ulicaﬁa(‘)rgngg?gﬁna L 96779488329 759206000 0.17
UKOP doo. mGg\llggl(()ac():sei?ei& ¢ 00509601366 = 2.284.800,00 >
Komunalac Cepin d.o.o. Kralj;é‘;(lmé?;i 176, 56265613380 110.000,00 %8

Osim trgovackih drustava u kojima Opc¢ina Cepin ima udio u vlasniStvu, Op¢ina je
osnivac javnih ustanova navedenih u narednoj tablici:

Tablica 2. Javne ustanove kojima je osnivac¢ Opéina Cepin

Javna ustanova Sjediste OIB
1. Javna vatrogasna postrojba Cepin Kralja Zvon(ivjrzlri)ri?l 105, 31431 92100870169
2. Centar za kulturu Cepin Kralja Zvorgg)iirra;l %8, 31431 21779657170
3. Diedii vrtié Zvondié Ulica grada \é‘él;‘i’gam 2, 31431 24008189985

Slika 1. Novoobnovljeni djecji vrti¢ Zvonci¢ u Cepinu

Izvor: Web
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Postupanje Opéine Cepin kao (su)vlasnika detaljnije definiraju:

Zakon o trgovackim druStvima (»Narodne novine«, broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00,
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19, 34/22,
114/22, 18/23, 130/23, 136/24),

Zakon o ustanovama (»Narodne novine«, broj 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19,
151/22),

Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (»Narodne novine«, broj 78/15,
102/19),

Zakon o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
(»Narodne novine«, broj 155/23),

Strategija upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin,

Godisnji plan upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Op¢ine Cepin.

Dugoroéna oéekivanja od trgovackih drustava u (su)vlasnistvu Opéine Cepin odredit ¢e

se planom upravljanja uvazavajuéi:

strategiju poslovanja 1 razvoja trgovackih drustava,
kapitalne strukture trgovackih drustava,

pristup izvoru financiranja,

izvedena 1 planirana ulaganja.

Ukupni prihodi za sva poduzeca u 2024. godini bili su 56.888.629,20 eura.

Drustvo Vodovod-Osijek d.o.o.

( vobovob-osiJek ) ostvarilo je prihode u iznosu od

d.o.o. OSIJEK 22.146.295,82 eura.

Drustvo Unikom d.o.o. ostvarilo

je prihode u iznosu od
o’> U N I Ko M 18.298.941,71 eura.
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https://www.zakon.hr/z/806/Zakon-o-sustavu-unutarnjih-kontrola-u-javnom-sektoru

Drustvo GPP d.o.o. ostvarilo je
prihode od 11.123.220,53 eura.

Drustvo UKOP d.o.o0. ostvarilo je
prihode od 3.689.951,77 eura.

4 Drustvo Komunalac Cepin d.o.o.
Ki.:; M U NALAC C EP I N ostvarilo je prihode od

PODUZECE ZA KOMUNALNE DJELATNOSTI 1.630.219,34 eura.
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3.2. Analiza upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu Opéine Cepin

Postoje¢i model upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin
opisan je u uvodnom dijelu Strategije, a uocena je teznja da se upravljanje nekretninama i
pokretninama obavlja transparentno i odgovorno, profesionalno i ucinkovito, u skladu za
zakonskom regulativom.

Ovlasti za raspolaganje, upravljanje i koriStenje nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Opéine Cepin imaju Opéinsko vijeée i natelnik, osim ako posebnim zakonom nije
druk¢ije odredeno. Opéinsko vijece, odnosno nacelnik stjecu, otuduju, raspolazu i upravljaju
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin paznjom dobrog gospodara u interesu
1 cilju opéeg gospodarskog 1 socijalnog napretka gradana. Postoje¢i model upravljanja
nekretninama i1 pokretninama normiran je putem zakonskih i1 podzakonskih akata, a normizacija
je provedena i internim aktima, tj. donoSenjem odluka Opéine Cepin iz podrugja upravljanja
nekretninama 1 pokretninama.

Op¢ina Cepin izradila je Evidenciju imovine kako bi na jednom mjestu imala uvid u
nekretnine s kojima upravlja 1 raspolaze te osigurala funkcionalnost, transparentnost i
iskoristivost imovinskih resursa. Op¢ina Cepin uskladit ée Evidenciju imovine s Uredbom o
SrediSnjem registru drzavne imovine (»Narodne novine«, broj 03/20) i1 dostaviti podatke o
imovini u Sredi$nji registar drZzavne imovine.

Akti kojima je uredeno upravljanje nekretninama i1 pokretninama u vlasniStvu Opcine
Cepin:

e Statut Opéine Cepin(»Sluzbeni glasnik Op¢ine Ceping, broj 1/13, 5/13 — prodiséeni
tekst, 4/16, 5/16 — procisceni tekst, 3/18, 5/18 — procis¢eni tekst, 4/20, 5/20 —
procisceni tekst, 5/21, 7/21 — procisceni tekst, 10/25, 1 12/25 — procisceni tekst)

e Odluka o izradi VII. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine (PPUO) Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 5/22)

e Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o visini najma za Hrvatski dom u Cepinu
(»SluZbeni glasnik Opéine Ceping, broj 7/22),

e Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o visini najma za Lovatki dom u Cepinu
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 7/22),

e Zakljucak o utvrdivanju Prijedloga VII. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 9/22),

e (Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o uvjetima prodaje zemljiSta u Gospodarskoj zoni
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 14/22),

e Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o izradi Strategije razvoja op¢ine Cepin (»Sluzbeni
glasnik Opéine Ceping, broj 19/22),

e Odluka o usvajanju Strategije razvoja opéine Cepin za razdoblje od 2021. do 2027. Godine
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 19/22),

e Odluka o donoSenju VII. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 19/22),

e Odluka o Prostornom planu uredenja Op¢ine Cepin (Proisceni tekst Odredbi za provedbu)
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 21/22),
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Odluka o opozivu ¢&lana Nadzornog odbora druitva Komunalac Cepin d.o.o. Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 22/22),

Odluka o usvajanju Izvjes¢a o provedbi Plana upravljanja imovinom u vlasnistvu Opcine
Cepin za 2021. Godinu (»SluZbeni glasnik Opéine Ceping, broj 26/22),

Odluka o na¢inu upravljanja i koristenja zgrade dje¢jeg vrtiéa u vlasnistvu Opéine Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 26/22),

Odluka o visini najma za Drustveni dom u Cepinskim Martincima (»Sluzbeni glasnik
Opéine Cepin, broj 26/22),

Odluka o dono$enju Godisnjeg plana upravljanja imovinom u vlasnistvu Op¢ine Cepin za
2023. Godinu (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 28/22),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o visini najma za Hrvatski dom u Cepinu
(»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 9/23),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o visini najma za Lovatki dom u Cepinu
(»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 9/23),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o visini najma za Drustveni dom u Cepinskim
Martincima (»SluZbeni glasnik Op¢ine Ceping, broj 9/23),

Odluka o davanju i kori$tenju prijenosnih racunala vije¢nicima Opc¢inskog vije¢a Opéine
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 9/23),

Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o koristenju sluzbenih vozila i mobitela za
potrebe Opéine Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 16/23),

Odluka o izradi VIII. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine (PPUO) Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 22/23),

Zakljucak o utvrdivanju Prijedloga VIII. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opc¢ine
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 28/23),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o uvjetima prodaje zemljista u Gospodarskoj zoni
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin«, broj 30/23)

Odluka o usvajanju Izvjes¢a o provedbi Plana upravljanja imovinom u vlasnistvu Opcine
Cepin za 2022. Godinu (»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 30/23),

Odluka o dono$enju Godi$njeg plana upravljanja imovinom u vlasnitvu Op¢ine Cepin za
2024. Godinu (»SluZbeni glasnik Opéine Ceping, broj 33/23),

Zakljucak o utvrdivanju konacnog prijedloga VIII. Izmjena i dopuna Prostornog plana
uredenja Opéine Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 35/23),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o uvjetima prodaje zemljista u Gospodarskoj zoni
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 38/23),

Odluka o cijenama zakupa Standova i poslovnih prostora u Poslovnoj zgradi — Agroparku
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 8/24),

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o uvjetima prodaje zemljista u Gospodarskoj zoni
Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Ceping, broj 13/24),

Odluka o usvajanju IzvjeS¢a o provedbi Plana upravljanja imovinom u vlasnistvu Opcine
Cepin za 2023. Godinu (»SluZbeni glasnik Op¢ine Cepin, broj 18/24),

Odluka o donosenju IX. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Cepin

Odluka o davanju suglasnosti Opéinskom nagelniku Opéine Cepin da na skupgtini trgovackog
drustva Urednost d.o.0. Cepin prihvati pripajanje trgovackih drustava Urednost d.o.o. Cepin,
Dvorac d.o.0., Hidrobel d.o.0, Vodoopskrba d.o.o. i Miholjacki vodovod d.o.o. trgovackom
drustvu Vodovod- Osijek d.o.0. (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin, broj 22/24),
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e Odluka o davanju suglasnosti Op¢inskom naéelniku Op¢ine Cepin da na skupétini trgovackog
drustva Vodovod- Osijek d.o.o. prihvati pripajanje trgovackih drustava Urednost d.o.o.
Cepin, Dvorac d.o.o., Hidrobel d.o.0o, Vodoopskrba d.o.0. i Miholjacki vodovod d.o.o.
trgovackom drustvu Vodovod- Osijek d.o.0. (»SluZbeni glasnik Opéine Cepin«, broj
22/24),

e Odluka o prodaji nekretnina u Gospodarskoj zoni Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine
Ceping, broj 10/25),

e Odluka o usvajanju Strategije zelene urbane obnove u Op¢ini Cepin (»Sluzbeni glasnik
Opéine Cepin, broj 11/25),

e (Odluka o odabiru najpovoljnijih ponuda za kupnju gradevinskih zemljista u vlasnistvu Opcine
Cepin na podruéju bivieg naselja prijateljstva u Cepinu (»Sluzbeni glasnik Opéine
Ceping, broj 16/25).

3.3. Analiza upravljanja poslovnim prostorima u vlasni§tvu Op¢éine Cepin

Opéina Cepin u vlasni$tvu, kao dio portfelja nekretnina, ima poslovne prostore i stanove.
Strategijom i Planom upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Op¢ine Cepin
svakako treba predvidjeti 1 povecanje postotka iskoriStenosti poslovnih prostora i stanova.
Ovim aktivnostima je kljucno posti¢i maksimalnu racionalnost i kontrolu troskova s jedne
strane, a s druge strane pomnim planiranjem tekucega odrZzavanja i1 investicija od strane
korisnika posti¢i dugoro€no zadrZzavanje vrijednosti nekretnina.

Opc¢ina Cepin trenutno upravlja i raspolaze s poslovnim prostorima u svom vlasnistvu.
Poslovni prostori su dani u zakup odnosno na koristenje. Za poslovne prostore kojima nije
raspolagano poduzet ¢e se mjere za njihovu namjensku uporabu.

Tablica 3. Podaci o poslovnim prostorima u zakupu u viasnistvu Opcine C’epin
Poslovni prostor Opéinske uprave

Korisnik poslovnog prostora/namjena Povrsina u m2 k.¢.br./k.o.
Poslovni prostor za potrebe rada Opéinske uprave i Hrvatski
dom koji se iznajmljuje po potrebi svima zainteresiranima, 747,09 3011, Cepin

Kralja Zvonimira 105, Cepin
Poslovni prostor za potrebe arhiviranja i prostorije dane na
koristenje lokalnim udrugama, Kralja Zvonimira 70
Ostali poslovni prostori i stanovi u vlasni$tvu Opéine Cepin

cca 350 2493, Cepin

Korisnik poslovnog prostora/namjena Povrsina u m2 k.¢.br./k.o.
Lovacki dom u Cepinu iznajmljuje se po potrebi svim 5
zainteresiranima i prostorije dane na koristenje lokalnim cca 200 2661, Cepin

udrugama, Kralja Zvonimira 214a, Cepin
Drustveni dom u Cepinskim Martincima iznajmljuje se po

potrebi svim zainteresiranima i prostorije dane na koristenje cca 300 246/1, Cepinski

KUD Cepinski Martinci Martinci
Poslovni prostor u zakgpg - ugosvtite'lj ski objekt, Kralja 69 2515, Cepin
Zvonimira 98, Cepin

Najam stana, Bana Josipa Jelagi¢a 90, Cepin 49,5 3349, Cepin

Najam stana, Bilogorska 1, Cepin 62,95 639, Cepin
Privremeno koristenje stana, Travna ulica, Livana 90 1245/1, Cepin
Privremeno koristenje stana, Travna ulica 1, Livana 90 1245/1, Cepin

Najam stana, Bana Josipa Jelagié¢a 7, Cepin 241,43 3555, Cepin
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3.4. Analiza upravljanja gradevinskim i poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu Op¢ine
Cepin

Portfelj nekretnina Opéine Cepin &ini gradevinsko i poljoprivredno zemljiste, koje
predstavlja potencijal za privla¢enje investicija i ostvarivanje ekonomskog rasta. Aktivnosti u
upravljanju i raspolaganju zemljiStem u vlasniStvu Opéine podrazumijevaju i provodenje
postupaka stavljanja tog zemljista u funkciju: prodajom, osnivanjem prava gradenja i prava
sluznosti, rjeSavanjem imovinskopravnih odnosa, davanjem u zakup zemljista te kupnjom
gradevinskog i poljoprivrednog zemljiSta za korist Op¢ine, kao i druge poslove u vezi sa
gradevinskim i poljoprivrednim zemljistem u vlasniitvu Opéine Cepin, ako upravljanje i
raspolaganje njima nije u nadleznosti drugog tijela.

Opé¢ina Cepin ¢e nakon isteka ugovora ponovno davati u zakup poljoprivredna zemljista
koja su ve¢ u zakupu.

3.4.1. Gradevinsko zemljiSte

Gradevinsko zemljiSte je, prema odredbama Zakona o prostornom uredenju (»Narodne
novine«, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), zemljiste koje je izgradeno, uredeno
ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje povrSina javne namjene.

Gradevinsko zemljiite ¢ini vazan udio nekretnina u vlasnistvu Op¢ine Cepin koji
predstavlja veliki potencijal za investicije 1 ostvarivanje ekonomskog rasta. Aktivnosti u
upravljanju i raspolaganju gradevinskim zemljistem u vlasni§tvu Opéine Cepin
podrazumijevaju i1 provodenje postupaka stavljanja tog zemljiSta u funkciju: prodajom,
osnivanjem prava gradenja i prava sluznosti, rjesavanje imovinskopravnih odnosa, davanjem u
zakup zemlji$ta te kupnjom nekretnina za korist Opéine Cepin, kao i drugim poslovima u vezi
sa zemljistem u vlasni§tvu Op¢ine Cepin, ako upravljanje i raspolaganje njima nije u
nadleznosti drugog tijela.

3.4.2. Poduzetnic¢ka zona

Od 2001. godine se putem nadleznih ministarstava provode programi Vlade Republike
Hrvatske za poticanje malog gospodarstva, a donesen je i Zakon o unapredenju poduzetnicke
infrastrukture (»Narodne novine« broj 93/13, 114/13, 41/14, 57/18, 138/21). Namjera
osnivanja Poduzetnickih zona jest poticanje razvoja poduzetniStva kao pokretacke snage
lokalnog odrzivog gospodarskog razvoja s ciljem povecanja broja gospodarskih subjekata na
podruéju Opéine Cepin i poboljsanja njihovih poslovnih rezultata, pove¢anje konkurentnosti
poduzetnika, porast zaposlenosti, te povecanje udjela proizvodnje u ukupnom gospodarstvu
Op¢ine Cepin.

Prostor Gospodarske zone Cepin ima povoljan geoprometni poloZaj, uvjetovan ponajprije
povoljnim poloZajem uz cestovni koridor zapadne obilaznice grada Osijeka i Cepina, kao i
blizine cestovnog &vora Cepin na trasi autoceste A5. Osim toga, udaljen je oko 10 kilometara
od zeljeznickog c¢vorista u Osijeku te 15 kilometara od rijecne luke na Dravi. Odlukom
Opéinskog vijeéa Opéine Cepin utvrdeni su kriteriji prodaje zemljista u Gospodarskoj zoni
Cepin. Uvjeti su, izmedu ostalog, usmjereni na otvaranje §to veéeg broja radnih mjesta, ali i na
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zadrzavanje postojeéih radnih mjesta. Gospodarska zona Cepin prostire se na ukupno oko 23
ha namijenjenih za proizvodne, obrtnicke i zanatske djelatnosti i usluge, te za trgovinu i
skladistenje na podruéju opéine Cepin. Cilj je osiguranje kvalitetnog prostora za odvijanje i
povecanje poslovne aktivnosti na ovom podrucju.

Slika 2. Gospodarska zona Cepin

Izvor: Gospodarska zona Cepin, web
3.4.3. Poljoprivredno zemljiSte

Problematika oko poljoprivrednih zemljista u Republici Hrvatskoj pa tako i jedinica
lokalne (regionalne) samouprave, sastoji se od nesredenih imovinskopravnih odnosa,
usitnjenosti, malih parcela i rasprSenosti. To su glavni razlozi neu¢inkovitosti poljoprivredne
proizvodnje. Na to se nadovezuje nemogucnost planskoga i1 sustavnoga planiranja i razvoja
poljoprivrednoga gospodarstva. Program okrupnjavanja poljoprivrednoga zemljiSta treba
povecati prosjecni poljoprivredni posjed u Hrvatskoj i povrS§inu poljoprivrednoga zemljista
obiteljskih gospodarstava te smanjiti broj parcela. Kako bi se rijeSio ovaj problem donesen je
novi Zakon o poljoprivrednom zemljistu prema kojem su jedinice lokalne samouprave duzne
donijeti program koristenja sredstava koja su prihod jedinica lokalne samouprave namijenjena
isklju¢ivo za okrupnjavanje, navodnjavanje, privodenje funkciji 1 povecanje vrijednosti
poljoprivrednog zemljista te su duzni Ministarstvu podnositi godiSnje izvjesce o ostvarivanju
programa koriStenja sredstava svake godine do 31. oZujka za prethodnu godinu.

Zakonom o poljoprivrednom zemljistu (»Narodne novine«, broj 20/18, 115/18, 98/19,
57/22) ureduje se: odrzavanje 1 zastita poljoprivrednog zemljista, koriStenje poljoprivrednog
zemljiSta, promjena namjene poljoprivrednog zemljiSta 1 naknada, raspolaganje
poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu Republike Hrvatske i Zemljisni fond.

Provedbom ovog Zakona ocekuje se uvodenje vece discipline u prenamjeni
poljoprivrednoga zemljista, formiranje jezgre poljoprivrednih gospodarstava koja ¢e imati
dugoro¢nu perspektivu poljoprivrednih proizvodaca s obzirom na zemljiSne resurse, uspostava
informacijskog sustava kojom se Zeli poboljati upravljanje poljoprivrednim zemljiStem te
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ubrzavanje raspolaganja drzavnim poljoprivrednim zemljiStem, $to je i glavni prioritet koji
treba proiste¢i iz provedbe Zakona. U ukupnosti Zakon bi trebao donijeti okrupnjavanje
poljoprivrednih gospodarstava, poveéanje koriStenih poljoprivrednih povrsina te stavljanje u
funkciju do sada nekoriStenog poljoprivrednog zemljista. Svi pojavni oblici imovine Opéine
Cepin pa tako i zemljista objedinjeni su u Evidenciji imovine Opéine Cepin.

Jedinice lokalne samouprave ovlaStene su bez naknade pristupiti podacima i koristiti
podatke o poljoprivrednom zemljistu u vlasniStvu drzave iz evidencije sudova, tijela drzavne

uprave, zavoda i pravnih osoba ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska, kao i drugih javnih
evidencija.

Jedinice lokalne samouprave ne mogu raspolagati poljoprivrednim zemljiStem u
vlasnistvu drzave prije donosSenja Programa na koji je Ministarstvo dalo suglasnost.

Isti¢e se potreba voditi ratuna o podnesenim zahtjevima za povrat, odnosno odredivanje
naknade za oduzetu imovinu temeljem Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunistiCke vladavine, jer Republika Hrvatska zajedno s jedinicama lokalne
(regionalne) samouprave moze raspolagati samo onim zemljiStem za koje je pribavljena potvrda
da za isto nije podnesen zahtjev za povrat.

3.4.4. Nerazvrstane ceste

Prema Zakonu o cestama (»Narodne novine«, broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14,
110/19, 144/21,114/22, 114/22, 04/23, 133/23), nerazvrstane ceste su ceste koje se koriste za
promet vozilima, koje svatko moze slobodno koristiti na na¢in 1 pod uvjetima odredenim
navedenim Zakonom i drugim propisima, a koje nisu razvrstane kao javne ceste u smislu
navedenog Zakona. Nerazvrstane ceste su javno dobro u op¢oj uporabi u vlasnistvu jedinice
lokalne samouprave na ¢ijem se podru¢ju nalaze. Nerazvrstane ceste se ne mogu otuditi iz
vlasnistva jedinice lokalne samouprave niti se na njoj mogu stjecati stvarna prava, osim prava
sluznosti 1 prava gradenja radi gradenja gradevina sukladno odluci izvrSnog tijela jedinice
lokalne samouprave, pod uvjetima da ne ometaju odvijanje prometa i odrzavanje nerazvrstane
ceste. Dio nerazvrstane ceste namijenjen pjeSacima (nogostup i slicno) moze se dati u zakup
sukladno posebnim propisima, ako se time ne ometa odvijanje prometa, sigurnost kretanja
pjesSaka i odrzavanje nerazvrstanih cesta. Nerazvrstane ceste upisuju se u zemljisne knjige kao
javno dobro u opcoj uporabi 1 kao neotudivo vlasnistvo jedinice lokalne samouprave.

Op¢ina Cepin donijela je Odluku o nerazvrstanim cestama na podru¢ju Opéine Cepin
(»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin« broj 02/14, 16/16, 29/22, 30/23, 2/25). Ovom se Odlukom
ureduje koriStenje, upravljanje, gradenje, rekonstrukcija 1 odrzavanje nerazvrstanih cesta na
podruéju Opéine Cepin, kontrola i nadzor nad izvodenjem radova na nerazvrstanim cestama,
te mjere za zastitu nerazvrstanih cesta. Op¢ina Cepin u svom vlasni§tvu ima izradenu Bazu
podataka nerazvrstanih cesta kojom su evidentirane ulice, seoske ceste, seoski 1 poljski putevi,
te druge nerazvrstane javne prometne povrsine na kojima se odvija promet.
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3.5. Analiza upravljanja i raspolaganja nogometnim igrali$tem u vlasni§tvu Op¢ine Cepin

Prema odredbama Zakona o sportu (»Narodne novine«, broj 141/22) (dalje u tekstu:
Zakon), sportske djelatnosti su od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku, a razvoj sporta
potice se, izmedu ostalog, izgradnjom i odrzavanjem sportskih gradevina i financiranjem sporta
sredstvima drzave i jedinica lokalne i1 podru¢ne (regionalne) samouprave. Sportskim
gradevinama smatraju se uredene i opremljene povrSine i gradevine u kojima se provode
sportske djelatnosti, a koje osim opéih uvjeta propisanih posebnim propisima za te gradevine
zadovoljavaju i posebne uvjete, u skladu s odredbama Zakona.

Republika Hrvatska i jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave utvrduju
javne potrebe u sportu 1 za njithovo ostvarivanje osiguravaju financijska sredstva iz svojih
proracuna. Jedna od javnih potreba u sportu za koje se sredstva osiguravaju u drzavnom
proracunu je poticanje planiranja i izgradnje sportskih gradevina. Javne potrebe u sportu za koje
se sredstva osiguravaju iz proracuna jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave su
programi, odnosno aktivnosti, poslovi 1 djelatnosti koje obuhvacaju, izmedu ostalog, planiranje,
izgradnju, odrZavanje 1 koriStenje sportskih gradevina znacajnih za jedinicu lokalne 1 podru¢ne
(regionalne) samouprave.

Upravljanje javnim sportskim gradevinama moze se povjeriti sportskim klubovima 1
savezima, sportskoj zajednici, ustanovama 1 trgovackim drustvima registriranim za obavljanje
sportske djelatnosti upravljanja 1 odrzavanja sportskih gradevina. Hrvatski sabor na prijedlog
Vlade Republike Hrvatske, koja prethodno pribavlja misljenje Nacionalnog vije¢a za sport,
tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, pripadajucih sportskih zajednica i
odgovarajucih sportskih saveza donosi mrezu sportskih gradevina kojom se odreduje plan
izgradnje, obnove, odrzavanja i upravljanja sportskim gradevinama.

Pod pojmom nogometni stadioni i igraliSta podrazumijevaju se sportske gradevine s
travnatim (prirodnim ili umjetnim) terenom za igranje tzv. velikog nogometa, duljine od 90 m
do 120 m 1 Sirine od 45 m do 90 m, sa gledaliStem ili bez njega.

U svrhu ocjene ucinkovitosti upravljanja i raspolaganja nogometnim stadionima 1
igraliStima, utvrdeni su sljedeci ciljevi:

1. provjeriti cjelovitost podataka o nogometnim stadionima i igraliStima

2. provjeriti normativno uredenje upravljanja i raspolaganja nogometnim stadionima i
igraliStima

3. provjeriti upravlja li se 1 raspolaze nogometnim stadionima i igraliStima u skladu s
propisima

4. ocijeniti ekonomske 1 financijske u€inke upravljanja i raspolaganja nogometnim
stadionima 1 igraliStima

5. ocijeniti efikasnost sustava unutarnjih kontrola pri upravljanju i raspolaganju
nogometnim stadionima i igraliStima.

Zakonski propisi, akti 1 dokumenti kojima je uredeno upravljanje i raspolaganje
nogometnim stadionom i igralistem u vlasnistvu Opéine Cepin:
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e Zakon o sportu (»Narodne novine«, broj 141/22),

e Uredba o unutarnjem ustrojstvu SrediSnjeg drzavnog ureda za Sport (»Narodne
novine«, broj 118/16),

e Uredba o izmjenama Uredbe o unutarnjem ustrojstvu SrediSnjeg drzavnog ureda
za Sport (»Narodne novine«, broj 58/18),

e Uredba o dopuni Uredbe o unutarnjem ustrojstvu SrediSnjeg drzavnog ureda za
Sport (»Narodne novine«, broj 40/19),

e Pravilnik o nacinu osnivanja, zada¢ama, djelokrugu i nacinu rada Skolskih
Sportskih saveza (»Narodne novine«, broj 136/06),

e Pravilnik o mjerilima za dodjelu nagrada sportaSima za sportska ostvarenja
(»Narodne novine«, broj 46/14),

e IzvjeS¢e o obavljenoj reviziji ulinkovitosti upravljanja 1 raspolaganja
nogometnim stadionima 1 igraliStima u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave 1
na podrucju Osjecko-baranjske Zupanije (Osijek, srpanj 2019.),

e IzvjeS¢e o obavljenoj provjeri provedbe naloga i preporuka danih u reviziji
ucinkovitosti upravljanja 1 raspolaganja nogometnim stadionima i igraliStima u
vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave na podru¢ju Osjecko-baranjske zZupanije
(Osijek, veljaca 2023.).

Na temelju odredaba ¢lanaka 19. 1 21. Zakona o DrZzavnom uredu za reviziju (»Narodne
novine«, broj 25/19), obavljena je revizija uc¢inkovitosti upravljanja i raspolaganja nogometnim
stadionima 1 igraliStima u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave na podrucju Osjecko-
baranjske Zupanije (dalje u tekstu: Zupanija). Postupci revizije provedeni su od 19. studenog
2018. do 18. srpnja 2019.

Prema odredbi ¢lanka 362. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima (»Narodne
novine«, broj 91/96, 68/98, 137/99 - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/00 -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - prociscéeni tekst 1 94/17 - ispravak), smatra se da je
vlasnik nekretnine u drustvenom vlasniStvu osoba koja je u zemljisnim knjigama upisana kao
nositelj prava upravljanja, koriStenja ili raspolaganja tom nekretninom, a vlasnistvo Republike
Hrvatske su sve stvari iz druStvenog vlasniStva na podrucju Republike Hrvatske glede kojih nije
utvrdeno u ¢ijem su vlasniStvu.

Prema odredbi ¢lanka 61. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 155/23) nekretnine koje su u zemljisnim knjigama
upisane kao vlasni§tvo Republike Hrvatske i koje su na dan 1. sijecnja 2017. godine koristile
Skole, domovi zdravlja, bolnice i druge ustanove kojima su osnivaci jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave i koje se koriste u obrazovne i zdravstvene svrhe, te groblja,
mrtvacnice, spomenici, parkovi, trgovi, uredena parkiralista, djecja igraliSta, sportske gradevine
sukladno posebnom propisu kojim se ureduje sport, drustveni domovi, vatrogasni domovi,
spomen-domovi, trznice i1 javne stube na temelju ovoga Zakona upisat ¢e se u vlasniStvo
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave na ¢ijem podrucju se nalaze odnosno u
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vlasniStvo ustanove koja ih koristi ili njima upravlja i koja je vlasni$tvo nekretnine stekla na
temelju posebnog propisa.

Op¢ina Cepin u svom vlasni$tvu ima pet stadiona na podru&ju opéine i to: Stadion Cepin,
Stadion Klas, Stadion Beketinci, Stadion Tomislav i Stadion Mladost. Prema Izvjeséu o
obavljenoj reviziji u¢inkovitosti upravljanja i raspolaganja nogometnim stadionima i igraliStima
Op¢ina Cepin je ulagala u objekte nogometnih stadiona i igralista koja su obavljena od
osnivanja lokalnih jedinica. Vrijednost zemljista i ranije izgradenih objekata nije evidentirana
u poslovnim knjigama.

Opéina Cepin Odlukom o na¢inu upravljanja i koristenja sportskih gradevina u vlasnistvu
Op¢ine Cepin (»Sluzbeni glasnik Opéine Cepin« broj 04/20) uredila nadin upravljanja i
koriStenja javnih sportskih gradevina i drugih sportskih gradevina u svom vlasnistvu. U tablici
broj 4. daju se podaci o nogometnim igraliitima na podru¢ju Opéine Cepin te o vlasnistvu nad
njima, prema stanju u zemljiSnim knjigama.

Tablica 4. Podaci o nogometnim igralistima na podrucju Opéine Cepin te o viasnistvu nad njima,
prema stanju u zemljisnim knjigama
Evidencije o nogometnom igraliStu u vlasnistvu Op¢ine Cepin

k.¢.br. k.o. Povrsina u m? Naziv Lokacija Vlasnistvo
17 Beketinci 19642 Stadion Beketinci Beketinci
}ggg Cepin 22314 Stadion Cepin Cepin
3853/1 Cepin 33180 Stadion Klas Cepin Oé};mir;la
4648/1 Cepin 16168 Stadion Tomislav Livana P
Cepinski . Cepinski
87 Martinci 13762 Stadion Mladost Martinci

Lokalne jedinice, u propisanim okvirima, samostalno odreduju pravila i procedure
upravljanja i raspolaganja vlastitom imovinom, odnosno nogometnim stadionima i igraliStima.
Nacin, ovlasti, procedure 1 kriteriji za upravljanje i raspolaganje mogu se utvrditi unutarnjim
aktima.

3.6. Analiza upravljanja nekretninama u vlasni§tvu Opéine Cepin namijenjenim prodaji

Jedan od ciljeva u Strategiji je kako Op¢ina Cepin mora na racionalan i u¢inkovit nagin
upravljati svojim nekretninama na nacin da one nekretnine koje su potrebne Op¢ini budu
stavljene u funkciju koja ¢e sluZiti njezinu racionalnijem i ucinkovitijem funkcioniranju. Sve
druge nekretnine moraju biti ponudene na trzistu bilo u formi najma, odnosno zakupa, bilo u
formi njihove prodaje javnim natjecajem.

Op¢ina Cepin nekretninama u svom vlasni§tvu postupa kao dobar gospodar, $to prije
svega podrazumijeva izradu i kontinuirano aZuriranje sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u
njezinom vlasnisStvu, kao i utvrdenja stanja u kojem se iste nalaze te procjenu njihovih trziSnih
vrijednosti.

Nekretnine u vlasnistvu Opéine Cepin prodaju se javnim natje¢ajem koji se provodi kao
poziv na predaju ponuda prema unaprijed utvrdenim uvjetima i uz cijenu koja odgovara trzisnoj
vrijednosti nekretnine, uvjete natjeaja kao i pocetnu cijenu nekretnine donosi Nacelnik ili
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Op¢insko vijee ovisno o vrijednosti nekretnine. Postupak javnog natjecaja provodi
Povjerenstvo za provodenje javnog natjecaja za prodaju nekretnina u vlasnistvu Opéine.

Javni natjeCaj za prodaju nekretnine kojim se propisuju svi bitni elementi i uvjeti
kupoprodaje objavljuje se na mreznoj stranici Opéine i oglasnoj plo¢i Opéine Cepin i u barem
jednom tjedniku (lokalnom) ili dnevnom listu.

Prilikom raspolaganja nekretninama, vodi se briga o postizanju maksimalne racionalnosti
i kontrole troskova s jedne strane, a s druge strane pomnim planiranjem tekuceg odrzavanja i
investicija cilj je posti¢i dugorocno zadrzavanje vrijednosti nekretnine. Opéina je odlu¢na u
stvaranju $to kvalitetnijeg sustava upravljanja i raspolaganja svim oblicima imovine, a osobito
nekretninama u njezinom vlasnistvu po najvisim europskim standardima, uz optimalne troskove
poslovanja.

Opéina Cepin ée temeljem Odluke o raspisivanju javnog natje¢aja za prodaju nekretnina
obavijestiti javnost o nekretninama koje su namijenjene prodaji. Nekretnine ¢e biti upisane i u
Plan upravljanja nekretninama 1 pokretninama koji ¢e se donositi jednom godisnje u tekucoj
godini za sljedecu godinu.

Op¢ina tijekom desetogodiSnjeg razdoblja ne planira prodaju ili kupnju nekretnina, ali u
slucaju potrebe za prodajom odredenih parcela ili njihovih dijelova, bit ¢e raspisan natjeca;.
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3.7. Analiza neprocijenjenih nekretnina u vlasni§tvu Op¢ine Cepin

Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (»Narodne novine«, broj 78/15).

Ovim Zakonom ureduje se procjena vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji,
sastav 1 nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva,
nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona,
metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene vrijednosti prava i tereta koji
utjecu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa naknade za izvlaStene nekretnine, nacin
prikupljanja, evidentiranja, evaluacije 1 izdavanja podataka potrebnih za procjene vrijednosti
nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasniStvu.

Procjenu vrijednosti nekretnine mogu vrsiti jedino ovlasStene osobe: stalni sudski vjestaci
1 stalni sudski procjenitelji.

Zakon se isklju¢ivo bavi trziSnom vrijednosti nekretnina, koja se procjenjuje pomocu tri
metode 1 sedam postupaka, a propisan je 1 nacin na koji se prikupljaju podaci koje procjenitelji
dobiju primjenjujuci propisanu metodologiju, koje podatke potom evaluiraju 1 dalje koriste. U
slucaju povrede Zakona propisani su nadzor i sankcije. Ovisno o tome $to se s nekretninom zeli
ostvariti, Zakonom su propisani 1 posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina.

Opc¢ina tijekom desetogodiSnjeg razdoblja planira provesti postupak procjene
nekretnina u naselju prijateljstva i za proSirenje groblja u Cepinu.

3.8. Analiza rjeSavanja imovinskopravnih odnosa

Na temelju ¢lanka 61. Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 155/23), nekretnine koje su u zemljiSnim
knjigama upisane kao vlasnistvo Republike Hrvatske i koje su na dan 1. sijecnja 2017. koristile
Skole, domovi zdravlja, bolnice i druge ustanove kojima su osnivaci jedinice lokalne 1 podruc¢ne
(regionalne) samouprave 1 koje se koriste u obrazovne i zdravstvene svrhe te groblja,
mrtvacnice, spomenici, parkovi, trgovi, uredena parkiralista, djecja igralista, sportske gradevine
sukladno posebnom propisu kojim se ureduje sport, drustveni domovi, vatrogasni domovi,
spomen-domovi, trZznice i javne stube na temelju ovoga Zakona upisat ¢e se u vlasniStvo jedinca
lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave na ¢ijem podrucju se nalaze odnosno u vlasnistvo
ustanove koja ih koristi ili njima upravlja 1 koja je vlasniStvo nekretnine stekla na temelju
posebnog propisa.

Sukladno podnesenim zahtjevima jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave
odnosno ustanove Ministarstvo ¢e izdati ispravu podobnu za upis prava vlasniStva na
nekretninama Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave odnosno ustanove provest
¢e sve pripremne i provedbene postupke ukljucujuci i formiranje gradevinskih ¢estica radi upisa
vlasni$tva na zatraZzenim nekretninama u zemljiSne knjige.

Zakonom o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (»Narodne novine« broj 80/11, 144/21) ureduje se rjeSavanje imovinskopravnih
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odnosa i oslobodenje od placanja naknada za stjecanje prava vlasniStva, prava sluznosti i prava
gradenja, na zemljiStu kojega je vlasnik ili kojim upravlja pravna osoba u vlasnistvu Republike
Hrvatske ili pravna osoba ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska te na zemljiStu kojega je vlasnik
pravna osoba u vlasnistvu ili ¢iji je osnivaé, odnosno ¢iji su osnivaci jedinice lokalne, odnosno
jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave. Ovaj se Zakon primjenjuje na medusobne
imovinskopravne odnose i pitanje naknada za stjecanje prava vlasniStva, prava sluznosti i prava

gradenja kada se ta prava stjecu radi izgradnje infrastrukturnih gradevina.

Op¢ina tijekom desetogodi$njeg razdoblja planira rjeSavati imovinskopravne odnose za
vojarnu Lug 1 dvorac Adamovic¢.
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3.9. Analiza zahtjeva za izdavanje isprave podobne za upis prava vlasniS§tva odnosno
darovanje nekretnina

Prema Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23), kada je to opravdano i obrazlozeno razlozima
poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana i ujednacavanja gospodarskog i
demografskog razvitka svih krajeva Republike Hrvatske, neizgradenim gradevinskim
zemljiStem, gradevinama i zemljiStem nuznim za redovitu uporabu te gradevine, stanovima i
poslovnim prostorima moze se raspolagati i bez naknade u korist jedinica lokalne i podru¢ne

(regionalne) samouprave 1 ustanova ¢iji je osniva¢ Republike Hrvatska i/ili jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

O zahtjevima za raspolaganje nekretninama u korist jedinica lokalne samouprave i
pravnih osoba u njihovu vlasnistvu odlucuje Zupanija nadleZzna prema mjestu gdje se nekretnina
nalazi, odnosno ministar te Vlada Republike Hrvatske, sukladno odredbama ¢lanka 13. stavka
9. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
(,,Narodne novine*, broj 155/23).

U izvrSavanju povjerenih poslova upravljanja nekretninama zupani odnosno nacelnici
ovlasteni su donijeti odluku o pokretanju postupka raspolaganja i1 odluku o raspolaganju
nekretninom cija je procijenjena vrijednost ili je ukupni iznos procijenjene naknade nizi ili
jednak iznosu od 130.000,00 eura, a ako procijenjena vrijednost ili ukupni iznos procijenjene
naknade iznosi vise od 130.000,00 eura, a do iznosa od 1.000.000,00 eura, odluku o pokretanju
postupka raspolaganja i odluku o raspolaganju nekretninom donosi Zupanijska skupstina
odnosno opcinsko vije¢e, sukladno odredbama clanka 13. stavka 3. Zakona o upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj
155/23).

Uredbom o darovanju nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®,
broj 95/18), propisano je kako se nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske mogu darovati
jedinicama lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave i ustanovama ciji je osniva¢ Republika
Hrvatska, odnosno jedinica lokalne (regionalne) samouprave. Temeljem ¢lanka 3 stavka 3.

navedene Uredbe raspolaganje nekretninama provodi se osobito u svrhu:

- ostvarenja projekata izgradnje poduzetnicke infrastrukture, odnosno poduzetnickih zona
1 poduzetnickih potpornih institucija u skladu s posebnim zakonom

- ostvarenja projekata ulaganja u skladu s posebnim zakonom

- ostvarenja projekata koji su od opcéeg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa, poput
izgradnje Skola, dje¢jih vrtia, bolnica, domova zdravlja, ustanova socijalne skrbi,
groblja, za izgradnju sportskih objekata, muzeja, memorijalnih centara i drugih sli¢nih
projekata kojima se povecava kvaliteta Zivota gradana na podrucju jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave

- provodenja programa stambenog zbrinjavanja i druStveno poticane stanogradnje

- provodenja programa integracije osoba s invaliditetom u drustvo

- provodenja programa demografske obnove

- provodenja programa gospodarenja otpadom
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- provodenja operativnih programa Vlade Republike Hrvatske za nacionalne manjine.

Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i ustanove su pri tome duzne
provesti sve pripremne i provedbene postupke ukljucujuéi i formiranje gradevinskih Cestica u
svrhu upisa vlasniStva na navedenim nekretninama u zemljisne knjige. Troskove spomenutih
postupaka snose JL(R)S, odnosno ustanove.

Op¢ine Cepin u razdoblju trajanja Strategije planira zatraziti darovanje nekretnina za
vojarnu Lug 1 dvorac Adamovi¢.
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3.10. Nekretnine Republike Hrvatske i lokalna i podruéna (regionalna) samouprava

S nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, u odnosu na zahtjeve jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, postupalo se uglavnom na nacin da se udovoljavalo
njihovim zahtjevima te su im nekretnine darovane u svrhu izgradnje infrastrukturnih objekata,
odnosno drugih objekata kojima se podizao obrazovni, kulturni ili drugi standard. Pri tome su
Zakon o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina i
Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Klju¢an element uspjesne aktivacije imovine su kvalitetni projekti i donosenje prostornih
planova od strane jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. U proteklom su
razdoblju nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske Cesto zapostavljane u prostornim
planovima, a parcijalni interesi dominirali su u donosSenju tih dokumenata, jer su u mnogim
prostornim planovima odredene male 1 za investicije neadekvatne parcele gradevinskog
zemljiSta, Sto je onemogucavalo vece investiranje. Na tom se nivou uoc€ila potreba za
okrupnjivanjem Cestica u vlasniStvu Republike Hrvatske 1 lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave. Nadlezna drzavna tijela ne raspolazu podacima o nekretninama u vlasniStvu
Republike Hrvatske koje se nalaze unutar obuhvata dokumenata prostornoga uredenja, a
Registar nekretnina Republike Hrvatske nije funkcionalno uspostavljen. Sukladno odredbama
novog Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
imovinom jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave duzne su u postupku izrade i
donoSenja prostornog plana zupanije 1 prostornog plana uredenja op¢ine dostaviti Ministarstvu
odluku o izradi toga plana.

SrediSnji registar predstavlja sveobuhvatnu i cjelovitu, metodoloski standardiziranu i
kontinuirano aZzuriranu evidenciju drzavne imovine. Pod pojmom drzavne imovine
podrazumijeva se sva nefinancijska i1 financijska imovina drzave i to: imovina u vlasnistvu
Republike Hrvatske, imovina jedinica lokalne, odnosno podrucne (regionalne) samouprave,
imovina trgovackih drustava, zavoda 1 drugih pravnih osoba ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska
1/ili jedinica lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave, imovina ustanova kojima je
jedan od osnivaca Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne)
samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova ¢iji je osniva¢ Republika
Hrvatska 1/ili jedinica lokalne, odnosno podrucne (regionalne) samouprave i imovina pravnih
osoba s javnim ovlastima te pojavni oblici drzavne imovine koji su tim pravnim osobama na

temelju posebnog propisa ili pravnog posla dani na upravljanje ili koristenje.

3.11. Stanje dokumentacije o nekretninama

Katastar — Drzavna geodetska uprava ima relativno pouzdane i1 precizne podatke o broju
i obliku katastarskih estica na podrugju Op¢ine Cepin.

Zemljisne knjige — Opéina Cepin procjenjuje da je sva opéinska imovina upisana i
uskladena u katastru 1 gruntovnici.

Sredisnji registar drzavne imovine —:
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https://registarimovine.gov.hr/web/guest/home

Drzavna riznica — Ministarstvo financija je izradilo obvezuju¢e Upute o priznavanju,
mjerenju i evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske. Navedene Upute
obuhvacaju obveznike njene primjene, tumacenje obuhvata imovine u vlasnistvu Republike
Hrvatske, potrebu uskladivanja knjigovodstvenog sa stvarnim stanjem imovine, nacela
iskazivanja vrijednosti imovine, postupak procjene vrijednosti imovine te knjigovodstveno
evidentiranje u racunovodstvu proracuna.

Prostorni planovi — Opéina Cepin ima usvojen Prostorni plan uredenja Op¢ine Cepin, te
njegove [zmjene 1 dopune:

« Prostorni plan uredenja Opéine Cepin (»Sluzbeni glasnik Op¢ine Cepin, broj 1/07,
1/12, 11/12-ispravak, 10/15, 15/15-ispravak, 17/15-prociS¢eni plan, 6/16-ispravak
proCiScenog plana, 3/18, 11/18-ispravak, 12/18-procis¢eni plan, 13/19, 17/19-
procisceni tekst, 5/21, 8/21-ispravak, 31/21, 19/22 1 21/22-procis¢eni tekst).

Evidencije — Evidencija imovine Op¢ine Cepin uskladit ¢e se s Uredbom o Sredi$njem
registru drzavne imovine (»Narodne novine«, broj 03/20), kojom je propisan nacin uspostave,
sadrzaj, oblik 1 na¢in vodenja registra drzavne imovine, koji na jednom mjestu obuhvaca
podatke imovini u vlasniStvu Op¢ine, kako bi bio dostupan zainteresiranim stranama. Op¢ina
Cepin postupit ée sukladno Zakonu o Sredi§njem registru drzavne imovine (,,Narodne novine*,
broj 112/18) te imovinu u vlasniStvu Op¢ine upisati u Sredi$nji registar drzavne imovine.

Od velikog je znaCaja urediti evidencije nekretnina u vlasniStvu Opcine jer su one
temeljna pretpostavka za ekonomicno upravljanje nekretninama i ucinkovito djelovanje
internoga trziSta nekretnina. U ovom su trenutku evidencije u vecini ucinkovite, ali
neucinkovite na nacin da njihove medusobne usporedbe u cijelosti nisu moguce, Sto uzrokuje
pomanjkanje pouzdanih i vjerodostojnih podataka o cjelovitom opsegu nekretnina u vlasnistvu
Opcine, stoga ¢e se, u Sto je moguce krac¢em roku, uspostaviti cjelovite i azurne evidencije
imovine u svom vlasnistvu.
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3.12. Analiza izgradnje i odrZavanja infrastrukturnih projekata na podrucju Op¢éine
Cepin

Upravljanje imovinom u vlasnistvu Opcine provodi se i kroz izgradnju i odrzavanje
infrastrukturnih projekata koji su od klju¢ne vaznosti za svaku opcinu. Dobro odrzavana
infrastruktura pomaze u poboljSanju kvalitete zivota stanovnika, privlaéi investicije 1 potice
gospodarski rast.

Postoji Sirok spektar infrastrukturnih projekata koji se mogu izvoditi u opéini, a neki od
najcesc¢ih ukljucuju:

e Izgradnja i odrzavanje cesta: Ceste su bitne za povezivanje razli€itih dijelova op¢ine i
olakSavanje kretanja ljudi i roba. Izgradnja i odrzavanje cesta ukljucuju radove na
kolovozu, mostovima, propustima, raskrizjima i pjeSackim stazama;

e Izgradnja 1 odrZzavanje vodovoda 1 kanalizacije: Dostupnost Ciste vode i odvodenje
otpadnih voda su bitni za javno zdravlje 1 zastitu okolisa. Projekti izgradnje 1 odrzavanja
vodovoda 1 kanalizacije uklju¢uju radove na vodovodnim 1 kanalizacijskim mrezama,
crpiliStima, procista¢ima otpadnih voda i pumpnim stanicama;

e Energetska infrastruktura: Projekti izgradnje i odrzavanja javne rasvjete;

e Javni objekti: Javni objekti, koji su bitni za pruZanje osnovnih usluga stanovnicima.
Projekti izgradnje i1 odrZzavanja javnih objekata uklju¢uju radove na zgradama,
instalacijama i opremi;

e Parkovi i zelene povrSine: Parkovi i zelene povrSine su bitni za rekreaciju, opustanje i
zaStitu okolisa. Projekti izgradnje 1 odrzavanja parkova i zelenih povrSina ukljucuju
radove na sadenju drveca, uredenju travnjaka, izgradnji staza i dr.

Financiranje infrastrukturnih projekata:

e Proracun Jedinice lokalne samouprave,
e Drzavni proracun,

e Europski fondovi,

e Privatna ulaganja,

e Naknade i doprinosi.

Vazno je da se sredstva za financiranje infrastrukturnih projekata koriste efikasno i
transparentno.

U narednoj tablici navedeni su razvojni projekti Opéine Cepin koji su planirani tijekom
desetogodisnjeg razdoblja.
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Tablica 5. Razvojni projekti Opéine Cepin za razdoblje od 2026. do 2035. godine
Projekti

Rekonstrukcija postojeéeg dje&jeg vrtica Zvon¢ié¢ Cepin i nadogradnja (k.&.br. 2514/1, k.o. Cepin)
Obnova dvorca Adamovié-Mihalovié (k.&.br. 2606, k.o. Cepin)
Obnova ljetnikovca Speiser (k.¢.br. 4231/1, k.o. Cepin)
Sportsko rekreacijski centar Cepin (k.¢.br. 109/1, 109/2, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6 i 4032/2, k.o0. Cepin)
Izgradnja Vatrogasnog doma Cepin (k.&.br. 2070/7, k.o. Cepin)
Izgradnja centra za unapredenje poljoprivrede (k.&.br. 206, 207, 208 i 209, k.o. Cepinski Martinci)

Rekonstrukcija utvrde Kolodvar i gradenje muzejsko-edukacijskog sadrZaja, usluzne i trgovacke djelatnosti
(k.¢.br. 4823, k.o. Cepin)

Rekonstrukcija drustvenog doma u Cokadincima (k.&.br. 56, k.o. Cokadinci)
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3.13. Zaklju¢na razmatranja o postojeéem stanju upravljanja svim oblicima imovine u
vlasni§tvu Opéine Cepin

Analizom postojeéeg stanja upravljanja svim oblicima imovine u vlasniStvu Opcine
prepoznata je inicijalna pretpostavka za ucinkovito upravljanje svim oblicima imovine, a radi
se ponajprije o operativnoj uspostavi sveobuhvatne kvantitativne i kvalitativne evidencije
imovine, kojom upravlja Opéina Cepin.

Provedbom analize trgovackih drustava te drugih pravnih osoba od strateskog i posebnog
interesa za Opéinu Cepin prepoznata je neophodnost uspostave strateskog pristupa pri
utvrdivanju pravnih osoba od posebnog interesa. Prethodno navedeno, vazno je ostvariti kako
bi se prepoznale sve prioritetne aktivnosti upravljanja te raspolaganja pravnim osobama od
posebnog interesa u buduc¢em desetogodiSnjem periodu.

Osnova efikasnog upravljanja op¢inskim nekretninama jesu uredeni imovinskopravni
odnosi. Stoga je neophodno eliminirati sljedece prepreke:

1. neuskladenost zemljiSnoknjiznog 1 katastarskog stanja, odnosno nerijeSene
imovinskopravne odnose.

Namjera Opc¢ine je dovesti nekretnine u stanje imovinskopravne, prostorno-planske te
funkcionalno-trziSne sposobnosti.

Prilikom provodenja analize utvrdene su i slabosti postoje¢eg sustava upravljanja svim
oblicima imovine te one Cine vazan aspekt u oblikovanju Strategije upravljanja nekretninama 1
pokretninama u vlasni$tvu Opéine Cepin za razdoblje od 2026. do 2035. godine, a putem
strateSkih mjera, projekata 1 aktivnosti navedenih u ovom dokumentu u narednom
desetogodiSnjem razdoblju radit ¢e se na postupnom otklanjanju uoc¢enih slabosti.
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4. STRATESKO USMJERENJE UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA I
POKRETNINAMA

StrateSko usmjerenje podrazumijeva definiranu viziju i strateske ciljeve te je prikazano na
shematskom prikazu 1, a detaljno razradeno u potpoglavlju 4.1. Vizija upravljanja
nekretninama i pokretninama u vlasnidtvu Opéine Cepin te potpoglavlju 4.2. Strateski cilj
upravljanja nekretninama i pokretninama.

Shematski prikaz 3. Stratesko usmjerenje upravljanja nekretninama i pokretninama

MISIJA - kreiranje okruzZenja pogodnog za organizaciju ucinkovitijeg i racionalnijeg
kori$tenja nekretnina i pokretnina u vlasni$tvu Op¢ine Cepin s ciljem stvaranja novih
vrijednosti i ostvarivanja ve¢e ekonomske koristi.

VIZIJA - dosljedno, sustavno i efikasno upravljanje nekretninama i pokretninama u
vlasni$tvu Op¢ine Cepin, temeljeno na nacelu odgovornosti, u¢inkovitosti,
transparentnosti i predvidljivosti sa zadacom zaStite imovine i njene uloge u Zivotu
sadasnjih i buduc¢ih generacija.

STRATESKI CIL] - u¢inkovito upravljati svim oblicima imovine u vlasni$tvu Op¢ine

Cepin prema nacelu u¢inkovitosti dobroga gospodara.

4.1. Vizija upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Op¢ine Cepin

Misija se ogleda u jedinstvenoj svrsi koja stvara kontekst iz kojeg proizlazi vizija te se
utvrduju strateski 1 posebni ciljevi te postavljaju mjere, projekti i aktivnosti. Misija Opcine
Cepin je kreirati okruzenje pogodno za organizaciju uéinkovitijeg i racionalnijeg koristenja
nekretninama i pokretnina u vlasnistvu Op¢ine Cepin s ciljem stvaranja novih vrijednosti i
ostvarivanja vece ekonomske koristi.

Vizija ukazuje na slozeni prijelaz iz trenutnog stanja u buduce uz misiju i vrijednosti, a
kroz dinamiku strategije. Vizija Op¢ine Cepin je dosljedno, sustavno i efikasno upravljanje
nekretninama 1 pokretninama u vlasni§tvu Opcine, temeljeno na nacelima odgovornosti,
ucinkovitosti, transparentnosti 1 predvidljivosti sa zada¢om zaStite imovine i njene uloge u
zivotu sadasnjih 1 buduc¢ih generacija.

Imovinski aspekt u vlasniitvu Op¢ine Cepin karakterizira izniman razvojni potencijal koji
treba biti usmjeren prema strateskim razvojnim prioritetima. Kako bi se u potpunosti ispunio
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potencijal svih oblika imovine u vlasnistvu Opéine, kao razvojna potreba prepoznata je nuznost
kontinuirane uporabe svih oblika imovine u vlasnistvu Op¢ine Cepin.

4.2. Strateski cilj upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu Opéine Cepin

Temeljni cilj Strategije jest ucinkovito upravljati nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Opéine Cepin prema nacelu uéinkovitosti dobroga gospodara.

Postizanje ovog cilja dugoroéni je posao, kojeg Opéina Cepin mora ostvariti u interakciji
sa gradanima i omoguciti uklju€ivanje zainteresirane javnosti, kako bi svojim prijedlozima i
sugestijama sudjelovali u ostvarenju misije 1 podizanju transparentnosti.

Ovom Strategijom iskazuje se snazna volja 1 opredjeljenje za boljim uredenjem
naslijedenog stanja u upravljanju nekretninama i pokretninama Opéine Cepin. Strategija
odreduje ciljeve 1 smjernice koje e se realizirati kroz planirane aktivnosti Opcine, trgovackih
drustava te ustanova. Predlaze se da Opéina Cepin postupa sukladno smjernicama Strategije.

Op¢ina Cepin mora organizirati oCuvanje strateski vazne i1 vrijedne imovine, kulturne
bastine 1 raspolozivih prirodnih resursa, a sve u cilju ouvanja lokalne samosvojnosti, uz
istodobno osiguranje ubrzanoga ekonomskog rasta.

U tom procesu, koji mora biti trajan, nuzno je sustavno jacati drustvenu svijest. Znanje,
rad, dobra organizacija i ulaganje kapitala stvaraju pretpostavke za uspostavu novih vrijednosti,
postizanje razvojnih ciljeva te, u konacnici, dobrobit svih gradana i drustva u cjelini.
Fokusiranje na stvaranje novih vrijednosti klju€ je ostvarenja svih strateskih reformi, kojima se
osigurava bolji zivot svih gradana.

Ovom Strategijom definiraju se pristup 1 nove polazne osnove za gospodarenje i
upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin, i to kroz prethodno
navedeni, dugoroc¢ni strateski cilj.
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5. KASKADIRANJE STRATESKOG CILJA UPRAVLJANJA
NEKRETNINAMA I POKRETNINAMA

1z strateskog cilja upravljanja svim oblicima imovine izvodi se sedam posebnih ciljeva
upravljanja. Sukladno ¢lanku 2. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem
Republike Hrvatske poseban cilj je srednjoro¢ni cilj definiran u nacionalnim planovima i
planovima razvoja jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave kojim se ostvaruje
strateski cilj iz strategije i poveznica s programom u drzavnom proracunu ili proracunu jedinice
lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave. Posebni ciljevi upravljanja drzavnom imovinom
kao i programiranje pripadajuéih mjera, projekata i aktivnosti' predstavljaju provedbu strategije
upravljanja svim oblicima imovine 1 bit ¢e detaljnije opisani u nastavku poglavlja.

Posebni ciljevi biti ¢e ras€lanjeni u pogledu programiranja pripadajuc¢ih mjera, projekata
1 aktivnosti koje predstavljaju implementaciju posebnog cilja kao i1 neizravnu primjenu
strateskog cilja. Takoder ¢e biti prepoznati pokazatelji ishoda® za posebne ciljeve kako bi se
provedba upravljanja svim oblicima imovine uspjesno mogla pratiti te ¢e biti identificirani i
pokazatelji rezultata® za mjere, projekte i aktivnosti koji se metodi¢no razraduju godignjim
planovima upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Opc¢ine kao operativnim
dokumentima koji se temelje na Strategiji 1 kojima se provode elementi strateSkog planiranja
definirani u Strategiji.

1 Prema ¢lanku 2. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(Narodne novine, br. 123/17, 151/22) mjere su skup medusobno povezanih aktivnosti i projekata u
odredenom upravnom podruéju kojom se izravno ostvaruje posebni cilj, a neizravno se pridonosi
izravno vodi ostvarenju mjere, a neizravno ostvarenju posebnoga cilja, dok je projekt niz medusobno
povezanih aktivnosti koje se odvijaju odredenim redoslijedom radi postizanja ciljeva unutar odredenoga
razdoblja i odredenih financijskih sredstava.

z Prema clanku 2. Zakona o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(Narodne novine, br. 123/17, 151/22) pokazatelj ishoda je kvantitativni i kvalitativni mjerljivi podatak koji
omogucuje pracenje, izvjesc¢ivanje i vrednovanje uspjesnosti u postizanju utvrdenog posebnog cilja.

3 Prema clanku 2. Zakona o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(Narodne novine, br. 123/17, 151/22) pokazatelj rezultata je kvantitativni i kvalitativni mjerljivi podatak
koji omogucuje pracenje, izvjeS¢ivanje i vrednovanje uspjesnosti u provedbi utvrdene mjere, projekta i
aktivnosti.
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Shematski prikaz 4. Kaskadiranje strateskog cilja upravljanja nekretninama u viasnistvu
Op¢éine Cepin

Poseban cilj 1.1. - Ucinkovito upravljanje
nekretninama u vlasnistvu Op¢ine Cepin

Poseban cilj 1.2. - Unaprjedenje korporativnog
upravljanjai vrSenje kontrola Opc¢ine Cepin
kao (su)vlasnika trgovackih drustava

Poseban cilj 1.3. - Uspostaviti jedinstven susta
i kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog
oblika imovine, kako bi se postivalo vazece

zakonodavstvo i Sto transparentnije odredila
njezina vrijednost

Poseban cilj 1.4. - Uskladenje i kontinuirano
predlaganje te donoSenje novih akata

kovitosti dobroga gospodara

Poseban cilj 1.5. - Ustroj, vodenje i redovno
azuriranje interne evidencije op¢inske imovine
kojom upravlja Op¢ina Cepin

ucin

-

=
Q
>0
]
=)
]
=
5]
S~
Q.
=
Q
Q
O
Q
=
O
o
@)
=
B
iz
o
%2}
3
>
=
(]
=
>
]
E

Poseban cilj 1.6. - Priprema, realizacija i
izvjeStavanje o primjeni akata strateskog
planiranja
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Poseban cilj 1.7. - Razvoj ljudskih resursa,
informacijsko-komunikacijske tehnologije i
financijskogaspekta Op¢ine Cepin
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5.1. Poseban cilj 1.1. ,,U¢inkovito upravljanje nekretninama u vlasni$tvu Opéine Cepin“

Op¢ina Cepin osim financijskim sredstvima upravlja i raspolaze pokretninama i
nekretninama. Osim zakonima i drugim propisima, uvjeti, procedure i nacin raspolaganja
poslovnim prostorom i zemljiStem utvrdeni su i prethodno navedenim internim aktima Op¢ine.

Opéinske nekretnine iznimno su vazan resurs kojim Opéina Cepin mora efikasno
raspolagati u cilju realizacije druStvenog, obrazovnog i kulturnog napretka te zastite za buduce
naradtaje. Nekretnine Opéine Cepin najvazniji su aspekt opéinskog kapitala te je s istima
potrebno postupati odgovorno od strane svih korisnika upravitelja i imatelja. Sve aktivnosti
upravljanja 1 raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Opc¢ine moraju se odvijati sukladno
vaze¢im zakonima 1 propisima.

Prema Zakonu o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske (»Narodne novine«, broj 155/23), kada je to opravdano i1 obrazlozeno razlozima
poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana 1 ujednacavanja gospodarskog i
demografskog razvitka svih krajeva Republike Hrvatske, neizgradenim gradevinskim
zemljiStem, gradevinama i zemljiStem nuznim za redovitu uporabu te gradevine, stanovima i
poslovnim prostorima moze se raspolagati 1 bez naknade u korist jedinica lokalne i podrucne

(regionalne) samouprave 1 ustanova ¢iji je osniva¢ Republike Hrvatska i/ili jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

O zahtjevima za raspolaganje nekretninama u korist jedinica lokalne samouprave i pravnih
osoba u njihovu vlasniStvu odlucuje zupanija nadlezna prema mjestu gdje se nekretnina nalazi,
odnosno ministar te Vlada Republike Hrvatske, sukladno odredbama ¢lanka 13. stavka 5. 1 6.
ovoga Zakona.

U izvrSavanju povjerenih poslova upravljanja nekretninama Zupani odnosno nacelnici
ovlasteni su donijeti odluku o pokretanju postupka raspolaganja i odluku o raspolaganju
nekretninom cija je procijenjena vrijednost ili je ukupni iznos procijenjene naknade nizi ili
jednak iznosu od 130.000,00 eura, a ako procijenjena vrijednost ili ukupni iznos procijenjene
naknade iznosi vise od 130.000,00 eura, a do iznosa od 1.000.000,00 eura, odluku o pokretanju
postupka raspolaganja i odluku o raspolaganju nekretninom donosi zupanijska skupstina
odnosno op¢insko vijece, osim ako ovim Zakonom nije propisano druk¢ije.

Raspolaganje provodi se na zahtjev jedinica lokalne i1 podru¢ne (regionalne) samouprave
na koju se prenosi ono pravo s kojim se postize ista svrha, a koje je najpovoljnije za Republiku
Hrvatsku.
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Tablica 6. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.1. ,, Ucinkovito upravljanje nekretninama u viasnistvu
Opcine éepin “
Mjer.e - sku}) po.vezani.h e e Pokazateljvi u.éi.nka za
projekata i aktivnosti oseban cili upraviiania strateski cilj
kojim se ostvaruje P J UpFAVIA upravljanja svim

o svim oblicima imovine . . .
poseban cilj oblicima imovine

Poseban cilj
upravljanja svim
oblicima imovine

JaCanje gospodarske

Ujednacenje standarda konkurentnosti Opc¢ine
Ucinkovito upravljanje | Aktivacija neiskoristene i koristenja poslovnih Cepin
nekretninama u neaktivne opcinske prostora na razini svih
vlasnistvu Opéine imovine putem zakupa tijela drzavne uprave te Ostvarivanje
Cepin (najma) drugih korisnika infrastrukturnih,
proraCuna socijalnih i drugih

javnih ciljeva

Na to koliko ¢e se efikasno realizirati mjera Aktivacije neiskoristene i neaktivne opcinske
imovine putem zakupa (najma) trenutno utjecaj ima nesredenost imovinskopravnih odnosa na
nekretninama u vlasniStvu Op¢ine, odnosno neuskladenost podataka u zemljiSnim knjigama 1
katastru te dugotrajnost postupka obnove zemljisnih knjiga koji je u tijeku u velikom dijelu
Republike Hrvatske te novih katastarskih izmjera.

Kao potencijalno rjeSenje navedenih problema ceka se rezultat prijedloga izmjena
odredenih zakonskih i1 podzakonskih propisa poput prijedloga Zakona o neprocijenjenom
gradevinskom zemljiStu, dok su uspostavljeni: Zakon o izmjenama i1 dopunama Zakona o
zakupu 1 kupoprodaji poslovnih prostora 1 Uredba o darovanju nekretnina u vlasniStvu
Republike Hrvatske ¢ime bi se omogucio nastavak adekvatnog upravljanja opcinskom
imovinom.

Krajnji cilj je ekspandirati broj investicijskih projekata uz aktivaciju neaktivne opc¢inske
imovine, dakle realizirati barem dva investicijska projekta godisnje.

S obzirom na analizirane podatke u proteklom razdoblju, a u svrhu ostvarenja dosljednosti
adekvatnog upravljanja nekretninama koje su u nadleznosti Opcine, predlazu se daljnji
postupci u sljede¢im koracima:

e Poslovni prostori

Cilj je da poslovni prostori u vlasniitvu Op¢ine Cepin budu popunjeni koliko je to
moguée. Op¢ina Cepin mora racionalno i u¢inkovito upravljati poslovnim prostorima, i to na
nacin da oni poslovni prostori koji su potrebni Op¢ini budu stavljeni u funkciju koja ¢e sluziti
njezinu racionalnijem i u¢inkovitijem djelovanju.

Svi drugi poslovni prostori moraju biti ponudeni na trziStu, bilo u formi najma, odnosno
zakupa, bilo u formi njihove prodaje javnim natjecajem. Potrebno je ujednaciti standarde
koriStenja poslovnih prostora na razini svih tijela drZzavne uprave te drugih korisnika proracuna.
Temeljno nacelo tijekom realizacije ove aktivnosti bit ¢e javni natjecaj te procjena vrijednosti
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predmetnog poslovnog prostora. Nadalje, u donosenju odluke o prodaji poslovnog prostora
vodit ¢e se racuna i o odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora.

5.2. Poseban cilj 1.2. ,,Unaprjedenje korporativnog upravljanja i vrSenje kontrola Op¢ine
Cepin kao (su)vlasnika trgovackih drustava“

Trgovacka drustva u (su)vlasnistvu Opéine Cepin , vrlo su vazna za zaposljavanje te
znatno pridonose cjelokupnoj gospodarskoj aktivnosti, posebno stoga $to pruzaju usluge od
javnog interesa s osobinama javnog dobra, no u novije vrijeme suocena su s liberalizacijom
trziSta. Unato€¢ svom specificnom karakteru, ona moraju prilagoditi svoju organizaciju i
poslovanje izazovu konkurencije te uc¢inkovito poslovati, a sve u skladu s principima trziSnog
natjecanja.

Za poslovanje trgovackih druStava 1 ustanova u (su)vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave ¢esto su potrebne nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Tablica 7. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.2. ,, Unaprjedenje korporativnog upravljanja i vrsenje
kontrola Opéine Cepin kao (su)vlasnika trgovackih drustava*
Pokazatelji u¢inka za

Poseban cilj Mjere - skup povezanih Pokazatelji ishoda za strateski cili
upravljanja svim | projekata i aktivnosti kojim | poseban cilj upravljanja upravliania S\fim
oblicima imovine se ostvaruje poseban cilj svim oblicima imovine P . L ,J .

oblicima imovine

Unaprjedenje Prikupljati i pregledavati Jacanje gospodarske

korporativnog izvjesca o poslovanju . . konkurentnosti Opéine
T o " Povecanje razine v .
upravljanja i vrSenje trgovackih drustava . . Cepin
y transparentnosti 1 javnosti L

kontrola Opéine L ] .. s Ostvarivanje
% . Objaviti skracene planove upravljanja trgovackim . .

Cepin kao o . .. . infrastrukturnih,

. trgovackih drustava u drustvima u (su)vlasnistvu e .

(su)vlasnika socijalnih i drugih

(su)vlasnistvu Opéine Cepin javnih ciljeva

trgovackih drustava
Bitna smjernica koja se odnosi na trgovacka drustva u (su)vlasnistvu Opéine Cepin, je
unaprjedenje korporativnog upravljanja i vrsenje kontrola Op¢ine kao (su)vlasnika trgovackih
drustava. Odgovornost za rezultate poslovanja trgovackih drustava u (su)vlasnistvu Opcine
ukljucuje slozen proces aktivnosti uprava i nadzornih odbora, upravljackih prava i
odgovornosti.

Svakako, cilj je pronalaZenje ravnoteze izmedu nadleznosti Op¢ine Cepin da aktivno vrsi
svoju (su)vlasni¢ku funkciju (kandidiranje i izbor nadzornih odbora i uprave) te vlastite
regulatorne uloge. Za svako trgovacko drustvo u okviru Plana upravljanja treba objaviti politiku
koja utvrduje ciljeve poslovanja i razvoja trgovackog drustva. U politici poslovanja (u Planu)
trebaju biti jasno utvrdeni osnovni ciljevi poslovanja (efektivnost i profitabilnost), a strateske
smjernice moraju sadrzavati, osim operativnih aktivnosti, i kriterije mjerljivosti kojima ¢e se
tijekom provodenja Strategije 1 godiSnjih planova upravljanja nekretninama i pokretninama (u
odredenim vremenskim intervalima i/ili u svakom momentu) moc¢i utvrditi stvarno stanje
njihove realizacije. To ¢e pomoc¢i osiguravanju jasnih zadataka za trgovacka druStva u
(su)vlasniStvu Opcine, koja ¢e time dobiti jasnu poruku u obliku strateskih smjernica i obaveza
izvjeStavanja.
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Glavni zadatak Strategije upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Op¢ine
Cepin u trgovackim drustvima je ostvarivati gospodarski rast, razvoj, zaposlenost i financijsku
korist.

Temeljne odrednice upravljanja trgovackim drustvima u (su)vlasnistvu Opcine Cepin
u skladu s modernom medunarodnom praksom

Trgovacka drustva u (su)vlasnistvu Opéine Cepin od velikog su znacaja za razvoj, jer
sudjeluju u stvaranju bruto drustvenog proizvoda i utje¢u na zaposlenost i trzi$§nu kapitalizaciju,
a podizanje kvalitete upravljanja njima od presudne je vaznosti za osiguravanje njihova
pozitivnog doprinosa cjelokupnoj ekonomskoj u¢inkovitosti i konkurentnosti Opéine Cepin.

U obavljanju ovlasti u trgova¢kim drustvima u kojima Op¢ina Cepin ima udjele, potrebno
je jasno 1 snazno deklarirati ciljeve vlasniStva, kako se ne bi umjesto jasnih pravila i1
razgrani¢enja odgovornosti izmedu vlasnika, nadzornog odbora i uprave drustva, ponegdje
stvorili paralelni sustavi koji otvaraju prostor za arbitrarnost, nedovoljnu odgovornost i potiru
jasna razgrani¢enja odgovornosti na svim razinama. Opéina Cepin treba djelovati kao
informiran 1 aktivan (su)vlasnik te ustanoviti jasnu i1 konzistentnu (su)vlasnicku politiku,
osiguravajuci da se upravljanje u trgovackim drustvima obavlja na transparentan i odgovoran
nac¢in s potrebnim stupnjem profesionalnosti 1 ucinkovitosti. Takva politika pruzit ce
trgovackim drustvima, trzistu i $iroj javnosti predvidljivost i jasno razumijevanje ciljeva Opcine
kao (su)vlasnika, kao i1 njenih dugoro¢nih obveza s tim u vezi.

Trgovacka drustva moraju, u skladu sa Zakonom o trgovackim druStvima, imati
uspostavljenu unutarnju reviziju ili barem unutarnji nadzor. Glavni cilj unutarnje revizije mora
biti zaStita imovine Opcine, a glavna zadaca je nadzor nad uredenosti 1 ekonomic¢nosti
poslovanja drustva, sukladno propisima i unutarnjim aktima.

Uspjesnost provedbe Posebnog cilja 1.2. ,,Unaprjedenje korporativnog upravljanja i
vrienje kontrola Opéine Cepin kao (su)vlasnika trgovackih drustava® mora se dosljedno pratiti,
izvjeStavati 1 vrjednovati putem sljedeCeg pokazatelja ishoda: Povecanje razine
transparentnosti i javnosti upravljanja trgovackim drustvima u (su)vlasnistvu.
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5.3. Poseban cilj 1.3. ,,Uspostaviti jedinstven sustav i Kkriterije u procjeni vrijednosti
pojedinog oblika imovine, kako bi se postivalo vazece zakonodavstvo i §to transparentnije
odredila njezina vrijednost*

Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (»Narodne novine«, broj 78/15) koji je donesen 03. srpnja 2015. godine,
a na snazi je od 25. srpnja 2015. godine.

Zakon se iskljucivo bavi trzisSnom vrijednosti nekretnina koja se procjenjuje pomocu tri
metode i sedam postupaka, a propisan je i nacin na koji se prikupljaju podatci koje procjenitelji
dobiju primjenjujuci propisanu metodologiju, te potom evaluiraju 1 dalje koriste. U slucaju
povrede Zakona propisani su nadzor i1 sankcije. Procjenu vrijednosti nekretnine mogu vrsiti
jedino ovlastene osobe: stalni sudski vjestaci 1 stalni sudski procjenitel;ji.

Ministarstvo graditeljstva 1 prostornoga uredenja izradilo je prvu fazu Informacijskog
sustava trZiSta nekretnina eNekretnine. Sustav sadrZi podatke o broju transakcija za pojedino
podrucje, vrstu nekretnina 1 podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije — kuca,
poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko zemljiste, postignute cijene itd.

Ovlastenim procjeniteljima 1 posrednicima u prometu nekretninama omogucen je lak
pristup korisnim informacijama koje su dobra podloga za njihov kvalitetan stru¢ni rad. Ova
baza podataka vazna je radi osiguranja transparentnosti trzista nekretnina.

Tablica 8. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.3. ,, Uspostaviti jedinstven sustav i kriterije u procjeni
vrijednosti pojedinog oblika imovine, kako bi se postivalo vazece zakonodavstvo i Sto transparentnije
odredila njezina vrijednost
Pokazatelji uc¢inka za
strateski cilj
upravljanja svim

Mjere - skup povezanih
projekata i aktivnosti
kojim se ostvaruje

Poseban cilj Pokazatelji ishoda za
upravljanja svim

oblicima imovine

poseban cilj upravljanja
svim oblicima imovine

poseban cilj oblicima imovine
Uspostaviti jedinstven
sustav i kriterije u
procjeni vrijednosti
pojedinog oblika Snimanje, popis i ocjena Osiguranje Ostvarivanje
imovine, kako bi se T . ey infrastrukturnih,
realnog stanja imovine u transparentnosti trZista

socijalnih i drugih
javnih ciljeva

postivalo vazece
zakonodavstvo i §to
transparentnije
odredila njezina
vrijednost

vlasni$tvu Opcéine nekretnina

Uspjesnost provedbe Posebnog cilja 1.3. ,,Uspostaviti jedinstven sustav 1 kriterije u
procjeni vrijednosti pojedinog oblika imovine, kako bi se postivalo vaze¢e zakonodavstvo i §to
transparentnije odredila njezina vrijednost* mora se dosljedno pratiti, izvjestavati i vrjednovati
putem sljedeceg pokazatelja ishoda: Osiguranje transparentnosti trzista nekretnina.
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5.4. Poseban cilj 1.4. ,,Uskladenje i kontinuirano predlaganje te donoSenje novih akata*

Stjecanje, upravljanje i1 raspolaganje svim oblicima imovine u vlasniStvu Opcine
propisano je brojnim zakonskim i podzakonskim aktima. U svrhu povecanja efikasnosti
upravljanja svim oblicima imovine, dosljedno se radi na unaprjedenju postojeéeg normativnog
okvira kojim se ureduje upravljanje svim oblicima imovine.

Kroz dosadasnji nacin i regulaciju upravljanja svim oblicima imovine u vlasnistvu Op¢ine
Cepin identificirana je potreba za racionalizacijom i povecanjem djelotvornosti postupaka
raspolaganja svim oblicima imovine.

Uskladenje sustava upravljanja svi oblicima imovine u vlasnistvu Opéine Cepin
predstavlja kontinuirani proces, $to kao preduvjet zahtjeva konstantnu analizu postojeceg stanja
1 provodenje dodatne regulacije u svrhu bolje aktivacije imovine, a osobito se odnosi na
otklanjanje nedostataka zakonodavnog okvira. Tijekom izmjena 1 dopuna starih, odnosno
donoSenja novih propisa 1 akata neophodno je postupati javno 1 sukladno vazeé¢im propisima
koji reguliraju sudjelovanje zainteresirane javnosti.

Tablica 9. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.4. ,, Uskladenje i kontinuirano predlaganje te donosenje
novih akata “

Mjere - skup povezanih
projekata i aktivnosti P .. strateski cilj
. . poseban cilj upravljanja L. .

kojim se ostvaruje R L . upravljanja svim
o svim oblicima imovine . A .

poseban cilj oblicima imovine

Poseban cilj Pokazatelji uc¢inka za

upravljanja svim

Pokazatelji ishoda za

oblicima imovine

Jacanje gospodarske

Predlaganje izmjena i . .
gany ; konkurentnosti Opc¢ine

Uskladenje i dopuna vazecih akata te Unaprjeden normativni Cepin
kontinuirano izrade prijedloga novih okvir za u¢inkovito p .
. o Lo .. Ostvarivanje
predlaganje te akata za poboljsanje upravljanje svim oblicima infrastruktumih
donosenje novih akata | upravljanja svim oblicima imovine e Ny
; . socijalnih i drugih
imovine

javnih ciljeva

Opéina Cepin ée u narednom desetogodisnjem periodu dosljedno pratiti i svojim
misljenjima sudjelovati u oblikovanju novih i izmjeni dosadasnjih akata koji utjecu ili bi mogli
biti od utjecaja na ucinkovitije upravljanje svim oblicima imovine.

Uspjesnost implementacije Posebnog cilja 1.4. ,,Uskladenje 1 kontinuirano predlaganje te
donosenje novih akata® mora se pratiti, izvjeStavati i1 vrjednovati putem sljedeceg pokazatelja
ishoda: Unaprjeden normativni okvir za u¢inkovito upravljanje svim oblicima imovine.

5.5. Poseban cilj 1.5. ,,Ustroj, vodenje i redovno aZuriranje interne evidencije op¢inske
imovine kojom upravlja Opéina Cepin“

Znacajna pretpostavka za u€inkovito upravljanje i raspolaganje svim oblicima imovine je
uspostava sveobuhvatne Evidencije imovine koja ¢e se stalno aZurirati 1 kojom ¢e se ostvariti
internetska dostupnost i transparentnost u upravljanju svim oblicima imovine. Iz navedenog
proizlazi kao prioritetni cilj koji se navodi i u Strategiji redovno azuriranje Evidencije imovine
kako bi se osigurali to¢ni podaci o cjelokupnoj imovini odnosno resursima s kojima Opc¢ina
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raspolaze. Evidencija imovine je sveobuhvatnost autenti¢nih i redovito azuriranih pravnih,
fizickih, ekonomskih i financijskih podataka o imovini.

Dana, 05. prosinca 2018. godine donesen je novi Zakon o srediSnjem registru drzavne
imovine (»Narodne novine« broj 112/18) prema kojem su JLS obveznici dostave i unosa
podataka u SrediSnji registar.

Dostava podatka u SrediSnji registar propisana je Uredbom o SrediSnjem registru drzavne
imovine (»Narodne novine«, broj 03/20) kojom se ureduje ustrojstvo i nacin vodenja, sadrzaj
Sredi$njeg registra drzavne imovine i na¢in prikupljanja podataka za Sredisnji registar te podaci
iz SrediSnjeg registra koji se javno ne objavljuju. U SrediSnjem registru prikupljaju se i
evidentiraju podaci na temelju valjanih isprava i ostale dokumentacije koje su propisane
Pravilnikom o tehnickoj strukturi podataka i1 nainu upravljanja SrediSnjim registrom
(»Narodne novine, broj 37/24). Opéina Cepin dostavit ¢e podatke o nekretninama u Sredisnji
registar drzavne imovine.

Tablica 10. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.5. ,, Ustroj, vodenje i redovno azuriranje interne evidencije

¢

opéinske imovine kojom upravlja Opéina Cepin®

Poseban cilj Mjere - skup povezanih Pokazatelji uc¢inka za

Pokazatelji ishoda za

upravljanja projekata i aktivnosti i .. strateski cilj

. . . . . poseban cilj upravljanja .. .
svim oblicima kojim se ostvaruje . L. . i upravljanja svim

. . o svim oblicima imovine . . .
imovine poseban cilj oblicima imovine

Interna evidencija
opcinske imovine kao
upravljacki sustav koji

Ustroj, vodenje i
redovno azuriranje
interne evidencije
op¢inske imovine
kojom upravlja
Op¢ina Cepin

Funkcionalna uspostava
Evidencije imovine Opc¢ine
Cepin

Dostavljanje podataka i
promjena predmetnih
podataka u Sredisnji

registar drzavne imovine

omogucava kvalitetno i
razvidno donosenje
odluka o nacinima
upravljanja svim oblicima
imovine kojom upravlja
Op¢ina Cepin
Internetska dostupnost i
transparentnost u
upravljanju svim oblicima
imovine

Javnom objavom ostvarit
¢e se bolji nadzor nad
stanjem imovine kojom
Op¢ina Cepin upravlja

Jacanje gospodarske
konkurentnosti Opc¢ine
Cepin
Ostvarivanje
infrastrukturnih,
socijalnih i drugih
javnih ciljeva

Strategijom Ce se ostvariti sljede¢i ciljevi vodenja Evidencije imovine:

uvid u opseg 1 strukturu nekretnina u vlasniStvu Opc¢ine Cepin,
nadzor nad stanjem imovine u vlasnistvu Op¢ine Cepin,

kvalitetnije 1 brZze donoSenje odluka o upravljanju nekretninama i pokretninama,

b=

pracenje koristi 1 u¢inaka upravljanja nekretninama i pokretninama.

Sukladno nacelu javnosti, na mreznim stranicama Op¢ine Cepin postavljena je Evidencija
imovine u vlasniStvu Op¢ine, kao i dokumenti vezani za upravljanje imovinom.
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Uspjesnost implementacije Posebnog cilja 1.5. ,,Ustroj, vodenje i redovno azuriranje
interne evidencije op¢inske imovine kojom upravlja Opéina Cepin® mora se pratiti, izvjestavati
i vrjednovati putem sljedecih pokazatelja ishoda: Interna evidencija op¢inske imovine kao
upravljacki sustav koji omogucava kvalitetno i razvidno donosenje odluka o nacinima
upravljanja svim oblicima imovine kojom upravlja Opéina Cepin, mrezna dostupnost i
transparentnost u upravljanju imovinom te javna objava ¢ime ¢e se ostvarit bolji nadzor nad
stanjem imovine kojom Opéina Cepin raspolaze.

5.6. Poseban cilj 1.6. ,,Priprema, realizacija i izvjeStavanje o primjeni akata strate§kog
planiranja“

Strategija upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opéine Cepin za
razdoblje od 2026. do 2035. godine, Planovi upravljanja nekretninama i1 pokretninama u
vlasnistvu Opéine Cepin i Izvjeiée o provedbi Plana upravljanja, tri su klju¢na i medusobno
povezana dokumenta upravljanja i1 raspolaganja nekretninama i pokretninama. Strategijom se
odreduju dugoro¢ni ciljevi 1 smjernice upravljanja nekretninama i pokretninama uvazavajuci
pri tome gospodarske i1 razvojne interese Opcine. Planovi upravljanja uskladuju se sa
Strategijom 1 moraju sadrzavati detaljnu analizu stanja i razradene planirane aktivnosti u
upravljanju pojedinim oblicima imovine u vlasniitvu Opéine Cepin. Izvjesée o provedbi Plana
upravljanja nekretninama i pokretninama, kao tre¢i kljuéni dokument usvaja se do 30. rujna
tekuce godine za prethodnu godinu.

Poglavljima godiSnjih planova definiraju se kratkoro¢ni ciljevi, pruzaju izvedbene mjere,
odnosno specificiraju se aktivnosti za ostvarenje ciljeva, te odreduju smjernice upravljanja, a
sve u svrhu udinkovitog upravljanja i raspolaganja nekretninama i pokretninama Opéine Cepin
te njezine funkcije u sluzbi gospodarskog rasta.

Tablica 11. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.6. ,, Priprema, realizacija i izvjesStavanje o primjeni akata
strateskog planiranja “
Mjere - skup povezanih
projekata i aktivnosti L L. strateski cilj
. . poseban cilj upravljanja . . .
kojim se ostvaruje . . . upravljanja svim
o svim oblicima imovine c .. .
poseban cilj oblicima imovine
Jacanje gospodarske
konkurentnosti Op¢ine

Poseban cilj Pokazatelji ucinka za

upravljanja svim
oblicima imovine

Pokazatelji ishoda za

Priprema, realizacijai | Unaprjedenje upravljanja | Poboljsan okvir strateSkog Cepin
izvjeStavanje o svim oblicima imovine planiranja za uéinkovito
primjeni akata putem akata strateskog upravljanje svim oblicima Ostvarivanje
strateSkog planiranja planiranja imovine infrastrukturnih,

socijalnih i drugih
javnih ciljeva

Uspjesnost implementacije Posebnog cilja 1.6. ,,Priprema, realizacija i izvjeStavanje o
primjeni akata strateSkog planiranja‘ mora se pratiti, izvjestavati i vrjednovati putem sljedeceg
pokazatelja ishoda: PoboljSan okvir strateSkog planiranja za ucinkovito upravljanje svim
oblicima imovine u vlasniStvu Op¢ine.
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5.7. Poseban cilj 1.7. ,,Razvoj ljudskih resursa, informacijsko-komunikacijske tehnologije
i financijskog aspekta Op¢ine Cepin®

Uspjesna provedba prethodno definiranih ciljeva moguéa je jedino uz kontinuiran
napredak i jaanje ljudskog aspekta, informacijsko-komunikacijskih tehnologija te financijskih
mogucnosti Opcine.

Stratesko upravljanje ljudskim resursima ukljucuje aktivnosti unaprjedenja ustrojstva i
organizacije Op¢ine, a potom i kontinuirane edukacije opéinskih sluzbenika koje je neophodno
zbog povecanja opsega posla u Opéini.

Postoje¢i informacijsko-komunikacijski sustavi takoder zahtijevaju kontinuirano
unaprjedenje informatizacije 1 digitalizacije, odnosno automatizacije 1 virtualizacije radnih
mjesta te implementaciju novih informatickih rjeSenja u podruc¢ju upravljanja svim oblicima
imovine u vlasnistvu Opéine kao i cjelokupnog rada Opéine Cepin (aplikacije, informacijsko-
komunikacijska infrastruktura). Nadalje, potrebno je raditi 1 na poboljSanju sigurnosti
informacijsko-komunikacijskog sustava putem investiranja u neophodnu infrastrukturu i u
adaptaciju pravnim okvirima vezanim uz sigurnosnu problematiku te edukacije i obuku
op¢inskih sluzbenika. PoboljSanje aspekta financijskog upravljanja podrazumijeva adekvatno

pracenje naplate 1 osiguranje vecih financijskih sredstava.

Tablica 12. Kaskadiranje Posebnog cilja 1.7. ,, Razvoj ljudskih resursa, informacijsko komunikacijske
tehnologije i financijskog aspekta Opéine Cepin**

Poseban cilj
upravljanja svim
oblicima imovine

Razvoj ljudskih
resursa,
informacijsko-
komunikacijske
tehnologije i
financijskog aspekta
Op¢ine Cepin

Mjere - skup povezanih
projekata i aktivnosti
kojim se ostvaruje
poseban cilj

Stratesko upravljanje
ljudskim resursima

Poboljsanje informatizacije
i digitalizacije

Poboljsanje financijskog
upravljanja

Pokazatelji ishoda za
poseban cilj upravljanja
svim oblicima imovine

Poboljsan aspekt ljudskih
potencijala u smislu
podrske ucinkovitom
upravljanju svim oblicima
imovine
Poboljsana
informacijsko-
komunikacijska potpora u
smislu podrske
ucinkovitom upravljanju
svim oblicima imovine
Pobolj$ana
financijska potpora u
smislu podrske
ucinkovitom upravljanju
svim oblicima imovine

Pokazatelji uc¢inka za
strateski cilj
upravljanja svim
oblicima imovine

Jacanje gospodarske
konkurentnosti Opc¢ine
Cepin
Ostvarivanje
infrastrukturnih,
socijalnih i drugih
javnih ciljeva



Uspjesnost implementacije Posebnog cilja 1.7. ,,Razvoj ljudskih resursa, informacijsko-
komunikacijske tehnologije i financijskog aspekta Opéine Cepin® mora se pratiti, izvjestavati i
vrjednovati putem sljedecih pokazatelja ishoda: PoboljSan aspekt ljudskih potencijala u smislu
podrske ucinkovitom upravljanju svim oblicima imovine, PoboljSana informacijsko-
komunikacijska potpora u smislu podrske ucinkovitom upravljanju svim oblicima imovine te
poboljsana financijska potpora u smislu podrske ucéinkovitom upravljanju svim oblicima
imovine.
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6. ZAKLJUCAK

Imovina Op¢ine Cepin ima izniman prirodni i financijski potencijal, bogatstvo i
raznolikost oblika, ali u najve¢oj mjeri ima izniman razvojni potencijal koji mora biti fokusiran
prema strateSkim razvojnim prioritetima Opcine, a koji se neposredno vezu uz sve oblike
razvojne politike. Kao preduvjet realizacije potencijala svih oblika imovine u vlasniStvu
Op¢ine, prepoznata je nuznost aktivacije neaktivne opéinske imovine.

Strategija upravljanja nekretninama i pokretninama neophodan je akt strateSkog
planiranja koji je kljucan u sluzbi postizanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih strateskih
razvojnih ciljeva 1 zaStite op¢inskih interesa. Osnovna svrha ogleda se u dosljednom ocuvanju
imovine 1 njene vaznosti za zivot 1 rad postojecih 1 buducih generacija.

Dugorocno odrzivo upravljanje svim oblicima imovine u vlasnistvu Op¢ine jedan je od
glavnih poticaja izrade strateskih 1 posebnih ciljeva, a potom 1 programiranja mjera, projekata i
aktivnosti. Unutar Strategije susreli smo se sa sljede¢im pojavnim oblicima imovine u

vlasnistvu Opéine: udjeli u trgovackim drustvima &iji je imatelj Opéina Cepin, pokretnine, te
nekretnine i to: poslovni prostori, gradevinsko 1 poljoprivredno zemljiste.

Provedenom analizom trenutnog stanja upravljanja svim oblicima imovine u vlasni§tvu
Opcine prepoznata je polazna pretpostavka za efikasno upravljanje svim oblicima imovine, a
rije¢ je o funkcionalnoj uspostavi sveobuhvatne evidencije imovine, drugim rije¢ima,
podatkovne baze o svim pojavnim oblicima opéinske imovine kojom upravlja Opéina Cepin.

Strateski cilj upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Op¢ine je ucinkovito
upravljati svim oblicima imovine u vlasniStvu Op¢ine prema nacelu ucinkovitosti dobroga
gospodara. Upravljanje svim oblicima imovine zahtijeva pronalazenje ucinkovitih rjesenja koja
¢e dugoroc¢no ocCuvati imovinu i generirati gospodarski rast.

Poseban cilj 1.1. ,,U¢inkovito upravljanje nekretninama u vlasnistvu Opéine Cepin®
provodit ¢e se putem sljedece mjere: aktivacijom neiskoriStene i neaktivne opc¢inske imovine
putem zakupa (najma) ili prodaje. Uspjesnost implementacije posebnog cilja 1.1. ,,Ucinkovito
upravljanje nekretninama u vlasnidtvu Opéine Cepin® — ée se pratiti, izvjestavati i vrjednovati
putem sljede¢ih pokazatelja ishoda: doprinos smanjenju proracunskog manjka te povecanju
kreditnog rejtinga, uredenje zemljisnoknjiznog stanja nekretnina kojima upravlja Opéina Cepin
ujednacenje standarda koriStenja poslovnih prostora na razini svih tijela drzavne uprave te
drugih korisnika proracuna.

Poseban cilj 1.2. ,,Unaprjedenje korporativnog upravljanja i vrSenje kontrola Opcine
Cepin kao (su)vlasnika trgovackih drustava® provodit ¢e se putem sljede¢ih mjera: prikupljati
1 pregledavati izvje$¢a o poslovanju trgovackih drustava i objaviti skrac¢ene planove trgovackih
drustava u (su)vlasnistvu Opcine. UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.2. ,,Unaprjedenje
korporativnog upravljanja i vrenje kontrola Opéine Cepin kao (su)vlasnika trgovackih
drustava“ ¢e se pratiti, izvjeStavati i vrjednovati putem sljedeceg pokazatelja ishoda: povecanje
razine transparentnosti 1 javnosti upravljanja trgovac¢kim drustvima u (su)vlasnistvu.
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Poseban cilj 1.3. ,,Uspostaviti jedinstven sustav i kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog
oblika imovine, kako bi se postivalo vazec¢e zakonodavstvo i $to transparentnije odredila njezina
vrijednost“ provodit ¢e se putem sljedeée mjere: snimanje, popis i ocjena realnog stanja imovine
u vlasnistvu Opcine. UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.3. ,,Uspostaviti jedinstven
sustav 1 kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog oblika imovine, kako bi se postivalo vazece
zakonodavstvo i $to transparentnije odredila njezina vrijednost® ¢e se pratiti, izvjeStavati i
vrjednovati putem sljedeceg pokazatelja ishoda: osiguranje transparentnosti trzista nekretnina.

Poseban cilj 1.4. ,,Uskladenje i kontinuirano predlaganje te donoSenje novih akata®
provodit ¢e se putem sljedece mjere: predlaganje izmjena 1 dopuna vazecih akata te izrade
prijedloga novih akata za poboljSanje upravljanja svim oblicima imovine u vlasniStvu Opc¢ine
UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.4. ,,Uskladenje i1 kontinuirano predlaganje te
donoSenje novih akata® e se pratiti, izvjeStavati 1 vrjednovati putem sljedeCeg pokazatelja
ishoda: unaprjeden normativni okvir za uc¢inkovito upravljanje svim oblicima imovine.

Poseban cilj 1.5. ,,Ustroj, vodenje i redovno azuriranje interne evidencije opcinske
imovine kojom upravlja Opéina Cepin® provodit ¢e se putem sljede¢ih mjera: funkcionalna
uspostava Evidencije imovine Op¢ine 1 dostavljanje podataka i promjena predmetnih podataka
u SrediS$nji registar drzavne imovine. UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.5. ,,Ustroj,
vodenje 1 redovno azuriranje interne evidencije opCinske imovine kojom upravlja Opc¢ina
Cepin“ ¢e se pratiti, izvjetavati i vrjednovati putem sljede¢ih pokazatelja ishoda: interna
evidencija op¢inske imovine kao upravljacki sustav koji omogucava kvalitetno i razvidno
donoSenje odluka o nacinima upravljanja svim oblicima imovine kojom upravlja Op¢ina,
internetska dostupnost i transparentnost u upravljanju imovinom te javnom objavom ostvarit ¢e
se bolji nadzor nad stanjem imovinom kojom Op¢ina raspolaze.

Poseban cilj 1.6. ,,Priprema, realizacija i izvjeStavanje o primjeni akata strateskog
planiranja“ provodit ¢e se putem sljedeCe mjere: unaprjedenje upravljanja svim oblicima
imovine putem akata strateskog planiranja. UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.6.
,Priprema, realizacija 1 izvjeStavanje o primjeni akata strateskog planiranja® ¢e se pratiti,
izvjeStavati 1 vrjednovati putem sljedeceg pokazatelja ishoda: poboljSan okvir strateSkog
planiranja za u¢inkovito upravljanje svim oblicima imovine.

Poseban cilj 1.7. ,,Razvoj ljudskih resursa, informacijsko-komunikacijske tehnologije 1
financijskog aspekta Opéine Cepin® provodit ée se putem sljede¢ih mjera: stratesko upravljanje
ljudskim resursima, poboljSanje informatizacije i1 digitalizacije i poboljSanje financijskog
upravljanja. UspjeSnost implementacije posebnog cilja 1.7. ,,Razvoj ljudskih resursa,
informacijsko-komunikacijske tehnologije i financijskog aspekta Op¢ine Cepin® e se pratiti,
izvjeStavati 1 vrjednovati putem sljede¢ih pokazatelja ishoda: poboljSan aspekt ljudskih
potencijala u smislu podrske ucinkovitom upravljanju svim oblicima imovine u vlasniStvu
Op¢ine, poboljSana informacijsko-komunikacijska potpora u smislu podrSke ucinkovitom
upravljanju svim oblicima imovine te poboljSana financijska potpora u smislu podrske
ucinkovitom upravljanju svim oblicima imovine.

Djelotvorna provedba svih definiranih posebnih ciljeva doprinijet ¢e uspjesnoj realizaciji
strateSkog cilja upravljanja svim oblicima imovine ¢iji su pokazatelji ucinka jacanje
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gospodarske konkurentnosti Opéine Cepin te ostvarivanje infrastrukturnih, socijalnih i drugih
javnih ciljeva.
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7. 1ZVORI PODATAKA

Pri izradi Strategije upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnidtvu Opéine Cepin
za razdoblje od 2026. do 2035. godine koristeni su sljedeéi izvori 1 bibliografija:

Elektronski izvori:

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
dostupno na https://imovina.gov.hr/

Narodne novine

dostupno na http://narodne-novine.nn.hr/

Sluzbena stranica Opéine Cepin dostupno na
https://www.cepin.hr/

Sluzbeni glasnik Opéine Cepin

dostupno na https://www.cepin.hr/sluzbeni-glasnik/

Zavod za prostorno uredenje Osjecko-baranjske Zupanije

dostupno na https://prostorobz.hr/planovi/prostorni-planovi-uredenja-opcina/
Zakon.hr

dostupno na http://www.zakon.hr/

Dokumenti:

Izvjes¢e o obavljenoj reviziji - upravljanje i raspolaganje nekretninama jedinica
lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave na podrucju Osjecko-baranjske
zupanije (Drzavni ured za reviziju, Podru¢ni ured Osijek, sijecanj 2016.)

Izvjesce o obavljenoj reviziji uc¢inkovitosti upravljanja i raspolaganja nogometnim
stadionima 1 igraliStima u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave i na podrucju
Osjecko-baranjske (Osijek, srpanj 2019.)

Izvjesce o obavljenoj provjeri provedbe naloga i preporuka danih u reviziji
ucinkovitosti upravljanja i raspolaganja nogometnim stadionima i igraliStima u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave na podruc¢ju Osjecko-baranjske Zupanije
(Osijek, veljaca 2023.),

Drugi dokumenti ustupljeni od strane Opéine Cepin.
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