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UvOoD

Strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu grada Otok donosi se za potrebe Grada
Otok. Strategija odreduje ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama u vlasnistvu
grada u razdoblju od 2017. do 2022. godine. Strategijom upravljanja i raspolaganja se zeli osigurati
ekonomski svrhovito, uginkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje nekretninama.

Strategija se oslanja na Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske
(Narodne novine, broj 76/13.) i nadela koja su propisana za upravljanje i raspolaganje dr¥avnom
imovinom.

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

U upravljanju nekretninama Grad Otok postupa kao dobar gospodar, §to prije svega podrazumijeva
izradu portfelja svih nekretnina u vlasni$tvu, s utvrdenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze,
namjenom i iskazom vrijednosti ulaganja u pojedinu nekretninu, kao i utvrdivanje vaznosti odredenih
nekretnina za grad i strategiju razvoja grada te sagledavanje troskova i prihoda od nekretnina, radi
ucinkovitog koristenja.

Nekretninama u vlasnistvu grada Otok mora se odgovorno upravljati i raspolagati jer predstavljaju
kapital koji je potrebno odrzavati u funkciji ostvarivanja najboljih uéinaka za budude generacije. Grad
Otok raspolaze i upravlja nekretninama u svojem vlasni§tvu prema nadelima Javnosti, predvidljivosti,
u¢inkovitosti i odgovornosti.

Nacelo javnosti raspolaganja nekretninama osigurava se propisivanjem pravila i kriterija raspolaganja u
svim aktima koji se donose u svezi s njihovim upravljanjem i raspolaganjem te njihovom javnom
objavom, odredivanjem ciljeva raspolaganja nekretninama, redovitim upoznavanjem javnosti s
aktivnostima tijela nadleznog za upravljanje/raspolaganje nekretninama, Jjavnom objavom najvaznijih
odluka, vodenjem registra nekretnina u vlasnistvu grada kao i baze podataka kupoprodajnih cijena za
podrugje grada Otok.

Nacelo predvidljivosti osigurava da raspolaganje nekretninama u istim ili sli¢nim slucajevima bude
obuhvaceno predvidljivim, jednakim postupanjem.

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

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duZnosti pojedinih nositelja funkcija
upravljanja i raspolaganja nekretninama, nadzorom nad upravljanjem i raspolaganjem nekretninama i
izvjeS¢ivanjem o postignutim ciljevima.



VAZECI POPISI U SVEZI UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA

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

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

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

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

- Zakon o najmu stanova (NN, br. 91/96., 48/98., 66/98. i 22/06.)

- Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasti¢ene najamnine (NN, br. 40/97.1 117/05.)

- Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN, br. 43/92., 69/92., 87/92.,
25/93.,26/93., 48/93., 2/94., 44/94., 47/94., 58/95., 103/95., 11/96., 76/96., 111/96., 11/97.,
103/97.,119/97., 68/98., 163/98., 22/99., 96/99., 120/00., 94/01. i 78/02.)

- Zakon o obveznim odnosima (NN, br. 35/05., 41/08. i 125/11.)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12. 1 143/13.)

- Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04., 87/09.,
88/10.,61/11.,25/12.1 136/12., 157/13. i 152/14.)

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

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

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

- Zakon o cestama (NN, broj 84/11.,22/13., 54/13., 148/13. i 92/14.)

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

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

GRADSKI AKTI

- Statut Grad Otok (Sluzbeni vjesnik Zupanije Vukovarsko-srijemske br. 14/09 i 4/ 13)

- Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu grada Otok (Sluzbeni vjesnik Zupanije
Vukovarsko-srijemske br. 12/15 )

- Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora (Sluzbeni vjesnik zupanije Vukovarsko-
srijemske br. 18/11)

- Odluka o kriterijima za utvrdivanje visine zakupnine za zakup poslovnog prostora u vlasnistvu
Grada Otok (Sluzbeni vjesnik Zupanije Vukovarsko-srijemske br. 6/ 14)

- Sporazum o preuzimanju nekretnina, pokretnina, financijskih sredstava te prava i obveza
bivse opéine Vinkovci

- Program razvoja Poduzetnicke zone Otok



ANALIZA STANJA NEKRETNINA I POSTOJECT MODEL UPRAVLJANJAT RASPOLAGANJA
NEKRETNINAMA

Grad u svom vlasni§tvu ima slijedeéi portfelj imovine:

- poljoprivredno zemljiste

- gradevinsko zemljiste

- poslovne prostore (za potrebe opéine i za iznajmljivanje)

- stanove

- javne povrSine i prostore (ulice, trgove, zelene povrsine, prometnice, biciklisti¢ke staze

- Javne povrSine za iznajmljivanje, dje¢ja igralista i parkiralista)

- sportske objekte

- trgovacka drustva

- kulturne objekte i kulturna dobra

- komunalnu infrastrukturu (javnu rasvjetu, odlagalista otpada, oborinsku odvodnju, fekalnu
kanalizaciju, groblja i mrtvacnice)

Upravljanje nekretninama obuhvaéa sljedece aktivnosti:

- stjecanje i raspolaganje nekretninama i ostvarivanje vlasni¢kih prava u skladu s

- propisima koji ureduju vlasni$tvo i druga stvarna prava

- utvrdivanje vlasnitko pravnog statusa nekretnina, njihov popis i procjenu te upis u javne
registre i o¢evidnike

- tekuée i investicijsko odrZavanje nekretnina te kapitalna ulaganja, financijsko pracenje prihoda
i rashoda od nekretnina

- obavljanje drugih poslova u vezi upravljanja nekretninama

Uspostava baze podataka o nekretninama

Baza podataka o nekretninama oslanja se na toéne i podrobne podatke preuzete iz katastra nekretnina
i zemljisnih knjiga. Neki od tih podataka su stalni i rijetko se mijenjaju (oznaka katastarske Cestice,
povrsina, adresa, opis, prostorno planska namjena) dok su ostali podatci (financijski rezultati, prihodi,
izdatei, korisnici, trenutna namjena) podlozni Ees¢im promjenama.

Uspostavljanje baze podataka i popisa imovine prvi je i najvazniji korak u uspostavi dj elotvornog
sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omogucava nadzor i analizu nekretnina i
portfelja te osigurava transparentnost u radu.

Stanje dokumentacije, vlasni¢ki upisi i pra¢enje nekretnina
Upravljanje imovinom zahtijeva to¢ne podatke o imovini. Grad Otok uspostavlja cjelovitu i

sistematiziranu evidenciju nekretnina u svom vlasnistvu, te kontinuirano provodi promjene u zemlji$nim
knjigama i drugim javnim odevidnicima.



Zemljiste

U portfelju nekretnina u vlasnigtvu grada Otok vaZzan udio &ini zemljite koje predstavlja velik potencijal
za investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta. Znatan dio tog portfelja uknjizen Jje na Grad Otok.

Poslovni prostori

Grad Otok u vlasni$tvu ima poslovne prostore koji se sukladno odredbama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora i Odluci o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora daju u zakup.

Za dio poslovnih prostora nije proveden upis prava vlasnistva u zemljiSne knjige &iji upis se ima provesti
po izradi etaznih elaborata i prilikom provedbe zemljiSnoknjiznih postupaka povezivanja glavne knjige
sa knjigom poloZenih ugovora.

Stanovi

U vlasnitkom portfelju grada Otok nalaze se i stanovi koje koriste zastiéeni najmoprimei i najmoprimci
kojima je stan dodijeljen sukladno socijalnim kriterijima po slobodno Ugovorenoj najamnini.

Stanovi se po posebnim uvjetima mogu davati na koristenje i osobama koje obavljaju djelatnosti od
posebnog interesa za Grad.

Nekretnine u kojima se nalaze vrtici, Skole i druge ustanove u vlasni$tvu grada Otok

Sve nekretnine koje koriste osnovna i podruéne $kole, centralni i podrucni vrtiéi te ustanove u vlasnigtvy
grada Otok u zemljigno knjiznom su vlasnistvu grada Otok.

Grad Otok s ustanovama sklapa ugovore kojima se nekretnine dodjeljuju na koristenje u svrhu
obavljanja djelatnosti za koje su ustanove registrirane.

VIZIJE I SMJERNICE ZA RASPOLAGANJE I UPRAVLJANJE NEKRETNINAMA U
RAZDOBLJU 2017. - 2022. GODINE



Zadaca ucinkovitog upravljanja nekretninama Grada Otok je ostvariti slijedeée koristi:

- Raspolagati preciznim popisom nekretnina

- Sve nekretnine voditi u Jedinstvenoj bazi podataka

- Omoguéiti fleksibilniju organizaciju upravljanja imovinom

- Pruzanje kvalitetnijih informacija o razligitim vrijednostima imovine

- Upravljanje imovinom u skladu sa Zakonskim propisima po zadanim procedurama
- Pruzanje podrike lokalnom ekonomskom razvoju

- Povecanje proradunskih prihoda

- Vece zadovoljstvo gradana

- Promjena nagina razmiSljanja o javnoj imovini

® Neprestani rad na detektiranju jedinica imovine u vlasnistvu Grada Otok

® Uspostava cjelovite i sistematizirane evidencije nekretnina u vlasnistvu Grada Otok

® Uocavanje razlika i uskladenje podataka katastra i zemljiSnih knjiga s ciljem ucinkovitijeg i
transparentnog upravljanja i raspolaganja

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

® Vodenje raduna o interesima Grada Otok kao vlasnika nekretnina prilikom izrade prostorne
dokumentacije

® Uspostava Jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti nekretnina

® Temeljenje odluka o raspolaganju na najveéem mogucem ekonomskom udinku i odr¥ivom
razvoju

* Upotpunjavanje postojeceg registra imovine, objavljenog i javno dostupnog

® Za sve nekretnine na kojima postoji upisano suvlasnistvo ukoliko je to moguce provesti
razvrgnuce suvlasnitke zajednice

e Zurno rjesavanje imovinskopravnih odnosa na nekretninama u svrhu realizacije investicijskih
projekata

* Stjecanje vlasniStva nad nekretninama, kako novim stanovima, tako i zemljistima namijenjenim
za gradnju komunalne infrastrukture kojih vlasnici ne mogu biti privatne osobe

® Zabrana prodaje osobito vrijednih i povijesno vaznih nekretnina

® Redovita objava dokumenata upravljanja imovinom na internetskoj stranici Grada



® Redoviti pregledi imovine radi nadgledanja i planiranja odrzavanja
o Cuvanje zapisa o nekretninama

ZEMLJISTE

Grad Otok kontinuirano popisuje jedinice imovine, inventura stalno traje i dopunjuje se. Podaci o
nekretninama se neprestano uskladuju, unose se promjene vezano uz prodaju nekretnina, kupnju
nekretnina, povrat imovine, izgradnju, upotrebu, ulaganja i sl.

Raspolaganje nekretninama vrsi se iskljucivo temeljem provedenih Javnih natjecaja, osim u slucajevima
kada je to posebnim zakonima drukcije uredeno.

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

Grad Otok raspisuje i natj ecaje za zakup zemljista.

Svi javni natjeaji, osim opéih uvjeta sadrze i pisane podatke o statusu nekretnina, moguénosti gradenja,
komunalnoj opremljenosti, prostornim planovima na snazi. Svaka pojedina nekretnina koja se izlaze na
prodaju u opisnom dijelu sadrzi detaljne podatke, dok se u grafitkom dijelu moze vidjeti gdje se ista
nalazi u prostoru kao i katastarski prikaz.

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

Grad Otok ulaze u nekretnine u svom vlasniStvu/suvlasnitvu. Sva ulaganja su iskazana u
knjigovodstvenim evidencijama. Prilikom ulaganja u zajedni¢ke dijelove nekretnina, Grad Otok u istima
sudjeluje sukladno svojem suvlasni¢kom omjeru.

Zemljista u vlasniStvu Grada generiraju trofak u sluéajevima ulaganja u iste. Sva ulaganja prati i
knjigovodstvena evidencija na na&in da se povecava vrijednost imovine.

Nekretnine u vlasni$tvu Grada Otok nisu optereéene hipotekama.
OSNOVE RASPOLAGANJA

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

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07.,
152/08., 126/10., 55/13. 1 60/13.)

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

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

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12. 1 143/13.)

- Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04., 87/09.,
88/10.,61/11.,25/12.1 136/12., 157/13. i 152/14.)

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

- Zakon o cestama (NN, broj 84/11.,22/13., 54/13., 148/13. i 92/14.)

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

- Zakon o lokalnoj 1 podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN, broj 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12)



- Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasnigtvy Grada Otok

- Sporazum o preuzimanju nekretnina, pokretnina, financijskih sredstava te prava i obveza biv§e
opéine Vinkovci

POSLOVNI PROSTORI

Grad Otok vlasnik je poslovnih prostora. Dio poslovnih prostora upisan Jje u zemljisne knjige kao

vlasni§tvo Grada, za dio poslovnih prostora u zemljiSnim knjigama jos nije sredeno imovinskopravno
stanje.

Poslovni prostori daju se u zakup putem javnog natjecaja, prikupljanjem pisanih ponuda u zatvorenim
omotnicama.

OSNOVE KORISTENJA

- Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN, broj 125/11, 64/15.)
- Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora
- Odluka o kriterijima za odredivanje zakupnine za poslovni prostor

UVJETI PRODAJE POSLOVNIH PROSTORA

Sukladno Zakonu i Odluci, poslovni prostori prodaju se na temelju javnog natje¢aja i neposrednom
prodajom. :

U tijeku 2017-2022. godine planira se pripremiti popis poslovnih prostora za prodaju, i to za sve one
. poslovne prostore za koje Gradsko vijeée Grada Otok, sukladno pozitivnim propisima, utvrdi da ne
predstavljaju perspektivnu imovinu koju je vazno zadrzati u viasnidtvu Grada.

ZAKUPNI ODNOSI

Za zakup poslovnih prostora u vlasnistvy Grada Otok primjenjuje se nadelo javnosti i Jedinstvenog
raspolaganja. Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora, te Odlukom o kriterijima za
odredivanje zakupnine utvrdeni su Jednoobrazni i jedinstveni kriteriji koji se odnose na uvjete i postupak
javnog natjedaja za zakup, prava i obveze zakupodavca i zakupnika, zakupninu, djelatnost, ulaganja i
dr.

Analiticka evidencija, prihodi i rashodi se vode po pojedinoj jedinici imovine. Pod prihodima se
evidentira zakupnina, dok rashodovnu stranu ¢ini pricuva i eventualno ulaganje u poslovni prostor.

STANOVI
Grad trenutatno ima u vlasnistvu stanove. Dio stanova upisan je u zemljiSne knjige kao vlasni§tvo Grada
Otok, za dio stanova u zemljiSnim knjigama jo¥ nije sredeno imovinskopravno stanje.

U stanovima u vlasni$tvu Grad Otok nalaze se:

1) Zasti¢eni najmoprimci



U skladu sa Zakonom o najmu stanova Grad je sa zastiéenim najmoprimcima sklapala ugovore o najmu

stana sa zaStiéenom najamninom. Iznos zastidene najamnine odreden je sukladno odredbama Uredbe o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine.

2) Osobe s kojima je sklopljen ugovor na temelju Odluke o davanju stanova u najam

Ugovori o najmu sklopljeni su temeljem provedenog natjecaja i redoslijedom utvrdenom konaénom
listom prvenstva. Rijeg je o ugovorima koji se sklapaju sa osobama slabijeg imovinskog stanja. Iznos
najamnine utvrden je Odlukom op¢inskog vijeda.

OSNOVE KORISTENJA

Prilog:

REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
GRAD OTOK

GRADSKO VIJECE

KLASA: 940-01/16-01/07

URBROJ: 2188/08-02/1-16-1

Otok, 11. listopada 2016.

Zakon o najmu stanova (NN, br. 91/96., 48/98., 66/98. i 22/06.)

Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (NN, br. 40/97.1 117/05.)
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN, br. 43/92., 69/92., 87/92.,
25/93.,26/93., 48/93., 2/94., 44/94., 47/94., 58/95., 103/95., 11/96., 76/96., 111/96.,11/97.,
103/97., 119/97., 68/98., 163/98., 22/99., 96/99., 120/00., 94/01. i 78/02.)

Odluka o prihvaéanju strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasni$tvu Grada
Otok za razdoblje 2017. - 2022. godine

Odluka o osnivanju registra dugotrajne nefinancijske imovine na podru¢ju Grada Otok

Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Grada Otok

Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora

Odluka o kriterijima za odredivanje zakupnine za poslovni prostor




