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1. UVOD

Dubrovacko-neretvanska Zupanija smjeStena je na samom jugu Republike Hrvatske.
Zbog granice s Bosnom i Hercegovinom kod Neuma podijeljena je u dva dijela:
dubrovacki dio s KorCulom, PeljeScem i ostalim otocima dubrovackog priobalja te
neretvanski dio.

Zupanija je ukupne povrsine 9.272,37 km2 (10,32% ukupne povrsine Republike
Hrvatske), od ¢ega 1.782,49 km? (3,1% povrSine Republike Hrvatske) ¢ini kopneni
dio, a 7.489,88 km? (80,78% povrsine Zupanije ili 23% mora Republike Hrvatske) &ini
morski dio. Obalna je duljina Dubrovacko-neretvanske Zupanije 1.024,63 km.
Teritorijalno more koje pripada Zupaniji gotovo je dvostruko veée od kopnenog dijela.

Priobalje i otoke Cine poluotok PeljeSac te 223 otoka, hridi i grebena. Najznacajniji
naseljeni otoci su KorcCula, Mljet, Lastovo i skupina Elafitskih otoka kojoj pripada i
Kolo€ep, najjuzniji naseljeni hrvatski otok.

Dubrovacko-neretvanska Zupanija administrativno i teritorijalno organizirana je u 22
jedinice lokalne uprave i samouprave, odnosno pet gradova i 17 opéina. Cine ju tri
prostorno odvojena podrucja:

— dubrovagko priobalje koje &ine grad Dubrovnik i opéina Konavle, Zupa
dubrovacka te Dubrovacko primorje

— otoc¢no i poluoto€éno podrucje kojem pripadaju Grad Korcula te op¢ine Lastovo,
Vela Luka, Blato, Smokvica, Lumbarda, Mljet, Orebi¢, Trpanj, Janjina i Ston i

— donjoneretvanski kraj koji €ine gradovi Metkovi¢, Plo¢e i Opuzen te opcine
Pojezerje, Slivno, Kula Norinska i Zazablje.

Prema zadnjem Popisu stanovniStva iz 2021. godine Dubrovacko-neretvanska
Zupanija ima 115.564 stanovnika'.

Na temelju Zakona o podrugjima Zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj?
Dubrovacko-neretvanska zupanija je utvrdena kao jedinica podruCne (regionalne)
samouprave. Prema Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne)
samouprave prema stupnju razvijenosti®, Dubrovacko-neretvanska Zupanija je
razvrstana u V. skupinu jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave koje se prema
vrijednosti indeksa nalaze u prvoj polovini iznadprosjeéno rangiranih jedinica
podrucne (regionalne) samouprave.

Nadalje, Dubrovacko-neretvanska zupanija na temelju ¢lanka 20. Zakona o lokalnoj i
podruénoj (regionalnoj) samoupravi* u svom samoupravnom djelokrugu obavlja
poslove od podruénoga (regionalnog) znacaja, a osobito poslove koji se odnose na:

' lzvor: Drzavni zavod za statistiku, https://dzs.gov.hr/vijesti/objavljeni-konacni-rezultati-popisa-
2021/1270

2 Narodne novine 86/06, 125/06 - ispravak, 16/07 - ispravak, 95/08 - Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 46/10 - ispravak, 145/10, 37/13, 44/13, 45/13i1 110/15

3 Narodne novine 132/17

4 Narodne Novine 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
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— obrazovanje

— zdravstvo

— prostorno i urbanisti¢ko planiranje

— gospodarski razvoj

— promet i prometnu infrastrukturu

— odrzavanje javnih cesta

— planiranje i razvoj mreze obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih i kulturnih
ustanova

— izdavanje gradevinskih i lokacijskih dozvola, drugih akata vezanih uz gradnju
te provedbu dokumenata prostornog uredenja za podrucje Zupanije izvan
podrucja velikoga grada

— te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

1.1. Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije za razdoblje 2025.
— 2031. godine (dalje u tekstu: Strategija) je dokument u funkciji ekonomski
uCinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja imovinom u vlasnistvu
Dubrovacko-neretvanske zupanije.

Strategija se donosi na razdoblje od sedam godina i sadrzi cilieve i mjere za
osiguranje ekonomski ucinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja i
raspolaganja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije.

Kako bi se razvio ucinkovit i strateSki orijentiran pristup upravljanju imovinom,
potrebno je identificirati radnje i procese koji su preduvjet ostvarivanja takvog
pristupa. S time u vezi valja dodati, s obzirom na slojevitost, multidisciplinarnost i
kronoloski redoslijed provodenja operativnih zadataka u navedenom smislu, ovom
Strategijom ne daje se analitiCki prikaz obveza i potraZivanja Dubrovacko-
neretvanske Zupanije, nastalih s osnova koriStenja imovine, bez obzira je li rije€ o
zemljistima, stanovima ili poslovnim prostorima.

Zupanijska imovina je u sluzbi obavljanja niza razligitih poslova od podruénog
znacCaja utvrdenih i navedenih u Zakonu o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj)
samoupravi®, kao i svih povjerenih poslova drzavne uprave koje je na temelju
posebnih zakona Dubrovacko-neretvanska Zupanija duzna obavljati. Obavljanje
navedenih poslova neizbjezno generira znacajne rashode, slijedom ¢ega se na
poslovanje Dubrovacko-neretvanske Zupanije ne mogu bezuvjetno primijeniti nacela
poslovanja i upravljanja imanentna slobodnom trzistu, ali se neka od tih nacela
svakako mogu iskoristiti kao odredeni dinamicki korektiv onih procesa i radnji koji
nisu obuhvaceni ili predvideni postojecim organizacijskim i ustrojstvenim strukturama
karakteristicnim za javnu upravu.

Jedna od kljuénih komponenti ucinkovitog upravljanja imovinom odnosi se na
pretvaranje krajnjih Zeljenih cilieva u konkretne i ostvarive aktivnosti koje su
postavljene na nacin da budu prakti¢no, zakonito i razumno provedive.

> Narodne novine 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 i 144/20
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RijeCi i pojmovi koji se koriste u cijelom tekstu ove Strategije, a koji imaju rodno
znacCenje odnose se jednako na zZenski i muski rod, sukladno ¢lanku 43. Zakona o
ravnopravnosti spolova®.

1.2. Sastavni dijelovi dokumenta

Ova Strategija se sastoji od sedam poglavlja.

U prvom poglavlju — UVOD pored uvodnih napomena opisani su i sastavni dijelovi
ovog dokumenta.

U drugom poglavlju — OPCI DIO, opisani su opéenito ciljevi i svrha Strategije
upravljanja imovinom u vlasnistvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije, kao i vizija i
misija same Strategije. Ujedno, opisana su nacela upravljanja imovinom, koristeni
izvori informacija te vazeci propisi i opcCi akti u podrucju upravljanja imovinom.

U treCcem poglavlju — OPIS STANJA UPRAVLJANJA | RASPOLAGANJA
IMOVINOM, opisano je postojeCe stanje i pojavni oblici imovine, organizacija
upravljanja imovinom te su razradeni oblici i vrste nekretnina. Nadalje, opisano je
stanje dokumentacije o nekretninama, plan rjeSavanja imovinskopravnih odnosa sa
Republikom Hrvatskom i jedinicama lokalne samouprave te analiza stanja upravljanja
dionicama i poslovnim udjelima.

U Cetvrtom poglavlju — SWOT ANALIZA, dana je analiza stanja s prikazom snaga,
slabosti, prilika i prijetnji za upravljanje nefinancijskom imovinom Dubrovacko-
neretvanske Zupanije. UoCene slabosti iz navedene analize ugradene su kao ciljevi u
sljede¢em poglavlju ove Strategije.

U petom poglavlju — opisani su ciljevi upravljanja imovinom i to op¢i strateski cilj,
strateski ciljevi i posebni ciljevi sa konkretnim mjerama za provodenije ciljeva.

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

U sedmom poglavlju — ZAKLJUCAK dan je zavrsni osvrt na sam dokument, koji
sadrZi i popis slika, tablica i grafova.

1.3. Znaéenje pojmova
Objasnjenje odnosno definiranje pojmova potrebno je ako postoje dvojbe o znacenju,

ako su struéni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u uzem ili Sirem smislu od
uobicajenog.

% Narodne novine 82/08 i 69/17
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Institute, nazivla i pojmove koji predstavijaju pravne standarde i koji se
podrazumijevaju u znacCenju u kojem su dani u pravnom sustavu, odnosno u op¢im
propisima koji se odnose na odredeno pravno podrucje, nije potrebno objasnjavati
kako bi se osigurala njihova terminoloska, logi¢ka i semanti¢ka dosljednost.

Pojedini pojmovi u smislu ove Strategije imaju sljedeéa znacenja:

1.

Evidentiranje imovine odnosi se na niz radnji koje
podrazumijevaju/obuhvacaju prikupljanje i evidentiranje svih podataka kojima
se omogucuje uvid u opseg i strukturu svih pojavnih oblika imovine
DubrovacCko-neretvanske Zzupanije, kao i postojanje eventualnih prava i
ograni€enja u odnosu na navedenu imovinu, a sve s ciliem ucinkovitijeg
upravljanja i nadzora nad raspolaganjem i stanjem imovine, ukljuCujuci
evidentiranje svih poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje nisu
evidentirane u poslovnim knjigama.

IB nekretnine odnosi se na inventarni broj nekretnine, odnosno osnovnog
sredstva u evidenciji dugotrajne imovine Dubrovacko-neretvanske zupanije.

ID nekretnine je jedinstven i neponovljiv identifikacijski broj koji se dodjeljuje
svakoj nekretnini koja se vodi u sluzbenoj bazi podataka Dubrovacko-
neretvanske Zupanije.

Imovina su sve pokretne i nepokretne stvari u vlasnistvu Dubrovacko-
neretvanske Zupanije te imovinska prava koja im pripadaju, odnosno sve
pokretne stvari i prava koje Dubrovacko-neretvanska Zupanija posjeduje kao
samostalni posjednik.

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

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

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

Stanje u naravi odnosi se na pravni status nekretnine o kojoj podaci iz javnih
upisnika ne odrazavaju istinito i potpuno €injeni¢no i pravno stanje nekretnine,
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a obuhvaca sve oblike izvanknjiznog i predmnijevanog vlasniStva Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u okviru kojih Dubrovacko-neretvanska zupanija
posjeduje nekretnine kao samostalni posjednik (uslijed razli€itih okolnosti s
osnova kojih nisu evidentirane nekretnine i stvarna prava na istima, a
uvazavajuci Cinjenicu kako Dubrovacko-neretvanska Zupanija upravlja
odredenim brojem nekretnina koje je stekao pravnim sljednistvom i/ili na
temelju izriCite zakonske odredbe — ex lege stjecanje).

9. Strategija, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugacije
izriCito naznaCeno, odnosi na ovaj dokument punog naziva Strategija
upravljanja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije za razdoblje 2025. —
2031. godine.

10.Upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k
donoSenju odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili otudivanju
imovine, odnosno evidentiranju prava i obveza te troSkova i prihoda Kkoji
nastaju s osnova raspolaganja i/ili koriStenja Zupanijskom imovinom.

11.Upravno tijelo je u smislu ove Strategije poblize odredeno odredbama opceg
akta kojim se ureduje ustrojstvo i djelokrug upravnih tijela Dubrovacko-
neretvanske Zupanije.

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

13.Vlasnistvo se odnosi, pored znacenja utvrdenog drugim pozitivnim propisima
u odnosu na nekretnine i pokretnine, na knjizno, izvanknjizno i predmnijevano
vlasnistvo Dubrovacko-neretvanske Zupanije, a koje ukljuCuje vlasnistvo na
nekretninama upisanim u zemljiSnim knjigama kao drustveno vlasnistvo na
kojem Dubrovacko-neretvanska Zupanija ima pravo raspolaganja ili koriStenja,
zatim na nekretnine koje su bile u drustvenom vlasnistvu s pravom Koristenja
Dubrovacko-neretvanske Zupanije za koji se vodi postupak na temelju Zakona
o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine’, do pravomoc¢nog okoncanja tog postupka, kao i na vlasniStvo
svake nekretnine koju Dubrovacko-neretvanska zupanija posjeduje kao
samostalni posjednik.

" Narodne novine br. 92/96, 92/99, 39/99, 42/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02,
81/02, 98/19
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2. OPCI DIO

2.1. Ciljevi i svrha Strategije upravljanja imovinom

Cilj Strategije je osigurati ekonomski svrhovito, djelotvorno, ucinkovito i transparentno
upravljanje zupanijskom imovinom i imovinom proracunskih korisnika kojima je
DubrovacCko-neretvanska Zupanija osnivaC na nacin da ta imovina bude u sluzbi
gospodarskog rasta, javnog interesa i interesa Dubrovacko-neretvanske Zupanije.

Osnovni cilj i svrha ove Strategije upravljanja imovinom je na temelju utvrdenog
stvarnog stanja postaviti okvire za realizaciju programa i sustava upravljanja i
raspolaganja nekretninama u narednom sedmogodiSnjem razdoblju.

2.2. Vizija i misija Strategije upravljanja imovinom

Postizanjem strateSkih i posebnih ciljeva i mjera u vezi s upravljanjem imovinom
ostvaruje se i vizija ove Strategije, a to je oCuvanje vrijednosti i optimalno upravljanje
sveukupnom imovinom u vlasniStvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije, kako bi se
njezinim stavljanjem u potpunu funkciju postiglo da imovina pridonosi opcem dobru
na razini gospodarstva, infrastrukture i strateSkog razvoja lokalne zajednice.

Navedene se prepreke i poteSkoce mogu navesti u svega nekoliko jasnih formulacija
koje predstavljaju polaziSnu toCku za jasnije definiranje cilieva kroz koje ¢e se ista
misija i vizija ostvariti:

— upravljanje imovinom podrazumijeva niz sukcesivno povezanih radnih
procesa u razliitim podrucjima rada koji nisu predvideni postojecim
normativnim okvirom?

— nedoreCenost i Ceste izmjene normativnog okvira doprinose stvaranju
ozraCja pravne nesigurnosti za sve operativho nadlezne dionike procesa
upravljanja imovinom

— postojanje obveze ustroja i vodenja razliitih evidencija imovinske naravi u
razliCitim podrucjima rada i nadleznosti koje nisu povezane ni
komplementarne, Sto neizbjezno dovodi do multipliciranja odredenih radnih
zadataka i procesa.

Uvazavajuéi prethodno navedeno, iz pregleda i analize navedenih poteSkoca i
zapreka proizlazi i misija ove Strategije, a koja se definira kroz dvije medusobno
ovisne i povezane komponente koje ¢e se postiéi izvrSenjem provedbenih ciljeva,
mjera i aktivnosti:

— zakonito, ucinkovito, transparentno i odrzivo upravljanje imovinom
Dubrovacko-neretvanske Zupanije

8 navedeno prije svega podrazumijeva podrucja nadleznosti proracunskog racunovodstva
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— ucinkovito izvrSavanje naloga i preporuka nadleznih nadzornih tijela te
postivanje zakonskih obveza u razliCitim podrucjima rada u odnosu na
Zupanijsku imovinu.

Uvazavaju¢i prethodno navedeno, izraden je konkretan i operativno provediv
dokument minimalno apstraktne i pausalne naravi, koji na jednom mjestu integrira
izrazito segmentirane i Cesto nejasne nadleznosti u razliCitim podruc¢jima rada te
pruza uporisSte za operativno nadilazenje prethodno navedenih prepreka.

2.3. Nacela upravljanja imovinom

Potrebno je izriCito navesti i naglasiti okolnost kako su ovlasti za raspolaganje
imovinom u lokalnim jedinicama propisane izri€itim zakonskim odredbama te kako
Strategija ne mozZe derogirati postojeée niti nametnuti nove nadleznosti i poslove koji
nisu u skladu sa sloZenim normativnim okvirom koji ureduje podrucje funkcioniranja
lokalnih jedinica u Republici Hrvatskoj.

Strategija upravljanja imovinom u vlasniStvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije tako
polazi od prepoznavanja onih poteSkoca i ograniCenja interne i eksterne naravi koje
prijeCe ucCinkovito upravljanje svim oblicima imovine te nastavno i posljedicno definira
hijerarhijski strukturirane strateSke ciljeve koje je potrebno u tom smislu provesti.
Poseban izazov predstavlja okolnost kako je za postizanje visoke razine
integriranosti svih poslovnih procesa u ovom interdisciplinarnom i slojevitom podrucju
rada potrebno uzeti u obzir okolnost kako takva razina integriranosti, uvazavajuci sve
prethodno navedeno, takoder nije predvidena i propisana postoje¢im normativnim
okvirom.

Strategiju je, stoga, potrebno promatrati kao mehanizam stabilizacije koji usmjerava
djelovanje upravnih tijela Dubrovacko-neretvanske zZupanije, sve kako bi se
spomenute nedoreCenosti i praznine operativho ucinkovito mogle premostiti i
svladati. Takoder, visoka razina toCnosti svih relevantnih podataka u odnosu na
imovinu predstavlja nezamjenjivo uporiSte za donoSenje kvalitetnih odluka, ali i
optimizaciju obavljanja svih poslovnih procesa koji izravno ili neizravno doticu
podrucje upravljanja imovinom.

Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske®
definirao je nacela upravljanja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske. Polazedi
od cCinjenice kako je stupanjem na snagu Zakona o SrediSnjem registru drzavne
imovine kao drzavna imovina definirana i imovina jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih pravnih
osoba Ciji je osnivac jedinica lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave, imovina
ustanova kojima je jedan od osnivaca jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)

samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova ciji je osnivac
jedinica lokalne i podruCne (regionalne) samouprave te pojavni oblici drzavne

® Narodne novine 155/23
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imovine koji su tim pravnim osobama na temelju posebnog propisa ili pravnog posla
dani na upravljanje ili koriStenje bez obzira na visinu vlasnickih udjela, to se nacela
definirana Zakonom o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske odnose i na Dubrovacko-neretvansku Zupaniju, javne ustanove i
trgovaCka druStva u vlasniStvu ili vec¢inskom vlasniStvu Dubrovacko-neretvanske
Zupanije.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije,
nadzorom nad upravljanjem imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije,
izvjeScivanjem o postignutim ciljevima i u€incima upravljanja i raspolaganja imovinom
Dubrovacko-neretvanske Zupanije i poduzimanjem mijera protiv nositelja funkcija koji
ne postupaju sukladno propisima.

Nacelo javnosti upravljanja imovinom Dubrovacko-neretvanske zupanije osigurava se
propisivanjem preglednih pravila i kriterija upravljanja imovinom Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u propisima i drugim aktima koji se donose te njihovom javnom
objavom, zatim odredivanjem ciljeva upravljanja imovinom te donosSenjem godiSnjeg
plana upravljanja imovinom, kao i redovitim upoznavanjem javnosti s aktivnostima
upravnih tijela koja upravljaju imovinom i javhom objavom odluka o upravljanju.

Imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije upravlja se u€inkovito radi ostvarivanja
gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih cilieva Dubrovacko-
neretvanske Zupanije.

Predvidljivost upravljanja i raspolaganja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije
ostvaruje se nacelno jednakim postupanjem u istim ili slicnim slu€ajevima.

2.4. Koristeni izvori informacija

Za potrebe izrade ove Strategije koriSteni su sljedeci izvori informacija:

— podaci Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske

— zakonski i podzakonski akti te akti Dubrovacko-neretvanske Zupanije

— stru€na literatura i objavljeni struéni radovi na temu upravljanja imovinom

— analiza stanja i odrzane radionice s Clanovima radne skupine za izradu
Strategije upravljanja imovinom u vlasnistvu Dubrovacko-neretvanske zupanije

— ostali interni i javno dostupni podaci i materijali o imovini Dubrovacko-
neretvanske Zupanije.

2.5. Vazeéi propisi u podrucju upravljanja i raspolaganja imovinom
(zakoni i opéi akti)

Za potrebe ove Strategije navode se samo najvazniji zakonski i podzakonski akti koji
definiraju djelokrug upravljanja imovinom.
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Normativni je okvir, bez obzira na podrucje koje ureduje te uvazavajuéi ucestale
izmjene i dopune istoga, po svojoj prirodi prili€no stati€ne naravi i nije za oCekivati da
moze adekvatno pratiti razvoj i dinamiku drustvenih odnosa u najSirem smislu. Stoga
je prijeko potrebno stvoriti i u€vrstiti neke sekundarne mehanizme stabilizacije kako bi
se osiguralo funkcionalno i ucinkovito obavljanje razliCitih poslovnih procesa
usmjerenih izvrSenju zakonskih obveza s jedne, odnosno postizanju strateski
postavljenih ciljeva s druge strane.

Upravljanje Zupanijskom imovinom moze se definirati kao sintagmu koja objedinjuje
niz razlicitih kompleksnih i multidisciplinarnih aktivnosti u okviru poslovanja jedinice
podru¢ne samouprave.

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima'® jest klju¢ni propis u odnosu na sva
pitanja kojima se ureduje pravo vlasnistva i druga stvarna prava u pravhom poretku
Republike Hrvatske, ali u smislu ovog dokumenta posebno je vazno istaknuti
odredbe cClanka 391. istog Zakona Kkoji propisuje prava i uvjete raspolaganja
nekretninama u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave. Tako je u stavku 1. istog
Clanka propisano kako se nekretnine u vlasniStvu jedinica lokalne i podru€ne
(regionalne) samouprave mogu otuditi, odnosno kako se njima moze raspolagati
samo na osnovu javnog natje€aja i uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, dok su
stavcima 2. i 3. propisane iznimke od navedenog pravila. Prva iznimka odnosi se na
situacije u kojima pravo vlasnistva na nekretninama u vlasniStvu jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave stjeCu Republika Hrvatska i druge jedinice
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, odnosno pravne osobe u njihovom
pretezitom vlasniStvu, dok se druga iznimka odnosi na raspolaganje zemljiStem radi
formiranja gradevne Cestice, i to ne veéeg od 20 % povrSine planirane gradevne
Cestice. Nadalje, u istom smislu valja navesti i odredbe Clanka 176. Zakona o
prostornom uredenju'’, koji propisuje uvjete pod kojima su jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave) duzne na zahtjev vlasnika prodati dio zemljiSta
radi formiranja izgradene, odnosno neizgradene gradevne Cestice u skladu s
detaljnim planom uredenja. Kako se navedene iznimke odnose na prilicno
ograni¢ene slu¢ajeve raspolaganja nekretninama, misljenje je kako je osobito vazno
istaknuti izrazito ozbiljnu i moguce dalekoseznu posljedicu postupanja protivho
odredbama ¢lanka 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, a ona se
odnosi na nistetnost takvih pravnih poslova. Ukratko, prema odredbama ¢lanka 323.
Zakona o obveznim odnosima'?, u sluéaju nistetnosti ugovora svaka je ugovorna
strana duzna vratiti drugoj strani sve ono $to je primila na temelju takva ugovora, uz
potencijalnu odgovornost za Stetu ugovaratelja koji je kriv za sklapanje nistetnog
ugovora. Drzi se vaznim napomenuti kako mnogi niStetni poslovi mogu postojati i
proizvoditi uc€inke, ali prava opasnost sklapanju takvih poslova lezi u okolnosti kako
na niStetnost sud pazi po sluzbenoj duznosti, na nju se mozZe pozvati svaka
zainteresirana osoba, a pravo na isticanje nistetnosti se ne gasi.

U kontekstu upravljanja imovinom potrebno je ukazati na odredbe Clanka 35. Zakona
o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima prema kojem ovlasti za raspolaganje,
upravljanje i koriStenje stvarima u vlasnistvu Zupanije kao jedinice podrucne

19 Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17

" Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19i 67/23

12 Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22 i 156/22
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(regionalne) samouprave imaju Zupanijska tijela u skladu s propisom o ustrojstvu
lokalne i podruéne samouprave, uz napomenu kako isti Zakon ne odreduje poblize
znaCenje navedenih pojmova. Takoder, iz odredbi istog Clanka proizlazi kako je
svatko tko upravlja stvarima u vlasniStvu Republike Hrvatske, odnosno jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, duzan s istima postupati kao dobar
gospodar.

Opéi propis obveznog prava, s obzirom na to da u svom opéem dijelu sadrzZi opsezne
odredbe kojima se opcenito ureduju temeljni instituti obveznopravnih odnosa, dok se
odredbama posebnog dijela istog Zakona ureduju pojedini ugovorni (i izvanugovorni)
odnosi, jest naprijed navedeni Zakon o obveznim odnosima. U kontekstu ovog
dokumenta iz ukupnosti normativnog okvira osobito valja istaknuti posebne propise
kojima se detaljno razraduju pojedini instituti raspolaganja nepokretnom imovinom, a
to je u prvom redu Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora'®. Tek po
razvijanju svijesti o normativnom okviru, odnosno posljedicama eventualnog
propustanja postupanja po istome, pristupa se (niSta manje sloZenoj) operativnoj
izradi i donoSenju opcih, a potom i pojedinacnih akata i isprava kojima se raspolaze
imovinom jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. Stoga se
uskladenost opcih akata koje donosi Dubrovacko-neretvanska zupanija s viSim
propisima koji ureduju odredena pravna podrucja, moze smatrati jednim od nuZznih
preduvjeta za ucinkovito upravljanje imovinom u najSirem smislu.

O sluzbenim evidencijama imovine

Prethodno je navedeno kako razliCita upravna tijela i/ili sluzbenici mogu raspolagati s
vrlo kvalitetnim evidencijama pojedinih vrsta imovine unutar svog podruc¢ja rada i
nadleznosti, ali je ureden sustav upravljanja imovinom u nasim lokalnim jedinicama
jos uvijek puno €eSce na razini izolirane iznimke nego pravila.

U bithome, Zupanije su duzne pored zemljiSnih knjiga i katastra nekretnina koje bi
trebale odrazavati istinito te potpuno Cinjenicno i pravno stanje u vezi nekretnina,
voditi usporedno evidencije i registre u skladu s posebnim propisima, uglavhom u
podrucju proradunskog racunovodstva. Tako su, izmedu ostaloga, u skladu s
odredbama ¢lanka 7. Pravilnika o proraCunskom racunovodstvu i RacCunskom
planu', obveznici njegove primjene duzni voditi analiticka knjigovodstva dugotrajne
nefinancijske imovine. Obzirom navedeni pojam obuhvaca svu pokretnu i nepokretnu
imovinu u vlasnistvu svake pojedine Zupanije, rije¢ je o strukturiranom skupu
podataka koji se moze smatrati evidencijom imovinske naravi.

Potrebno je uzeti u obzir kako se imovina gradova, opcina i Zupanija, kao i imovina
svih javnopravnih tijela na svim razinama javne vlasti u Republici Hrvatskoj, nasla u
obuhvatu pojma drzavna imovina. U semantiCkom i gramatiCkom smislu, pojam
drzavna imovina trebao bi se odnositi na imovinu u vlasnistvu Republike Hrvatske,
kako je i uredeno odredbama ¢lanka 3. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom®S.
Medutim, posebnim je propisom, toCnije Zakonom o SrediSnjem registru drzavne

13 Narodne novine 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24
14 Narodne Novine 158/23
15 Narodne Novine 52/18
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imovine'® pojmu drZzavna imovina dano proSireno i alternativno znadenje, ali uz
napomenu kako se predmetni pojam u tom opsegu koristi samo i isklju€ivo u smislu
Zakona o Sredi$njem registru drzavne imovine'’. Istim Zakonom propisana je obveza
dostave i unosa podataka u SrediSnji registar, a obveznici dostave duzni su voditi
svoju evidenciju o pojavnim oblicima drzavne imovine iz Clanka 2. stavka 2. Zakona o
SrediSnjem registru drzavne imovine kojom upravljaju, raspolazu ili im je dana na
koriStenje, neovisno o nositelju vlasnickih prava takve imovine te dostaviti podatke o
istoj u SrediSnji registar, uz naznaku isprave na temelju koje je upis, promjena ili
brisanje izvrSeno, sve sukladno postupku koji ¢e se propisati Pravilnikom o tehnickoj
strukturi podataka i nacinu upravljanja SredisSnjim registrom.

Posebno o upravljanju, raspolaganju i evidentiranju imovinom

Kada je rije€ o raspolaganju imovinom, a osobito davanju imovine na Kkoristenje
razli€itim subjektima po razli€itim osnovama, poput davanja poslovnih prostora u
zakup, odnosno stanova u najam, na vecinu takvih raspolaganja primjenjuju se op¢i i
posebni propisi koji ureduju podrucje obveznopravnih odnosa, dok se o odredenim
raspolaganjima imovinom odluCuje donoSenjem pojedinacnih akata u upravnom,
odnosno poreznom postupku. Navedeno naglaSsavamo i posebno izdvajamo iz
razloga jer se upravljanje imovinom wuglavnom u S$iroj struénoj javnosti
pojednostavljeno percipira upravo kroz navedene upravne i poslovne procese, ali se
istovremeno propusta uzeti u obzir i sve prethodno spomenute aktivnosti u rasponu
od donosenja nomotehnicki i sadrzajno zakonitih opc¢ih akata pa do knjigovodstvenog
evidentiranja svih poslovnih dogadaja u odnosu na pojedinu jedinicu imovine.

Dodatnu dimenziju sloZenosti navedenome svakako predstavlja Cinjenica kako u
odnosu na brojne nekretnine u vlasniStvu lokalnih jedinica joS uvijek nisu uredeni
imovinskopravni odnosi, koje aktivnosti se takoder mogu podvesti pod Siroki obuhvat
pojma upravljanja imovinom. Medutim, obzirom na nepredvidivost radnih procesa koji
su uglavnom izvan nadleznosti Zupanijskih upravnih tijela, odnosno Kkoji ovise o
azurnosti i aktivitetu pravosudnih i drugih tijela javne vlasti, nije za oCekivati da ¢e
takvi imovinskopravni odnosi biti rijeSeni u kratkom roku i s visokom razinom
sigurnosti, slijedom Cega je pozeljno pristupiti njihovu sredivanju pravovremeno i uz
uvazavanje navedenih ograni¢enja, sve uz adekvatno planiranje nuznih financijskih i
administrativnih kapaciteta u tom smislu.

6 Narodne Novine 112/18

17 Kako bi se izbjeglo bilo kakvo tumacenje volje zakonodavca u ovom smislu, u nastavku se navodi u
cijelosti Clanak 2. stavak 2. Zakona o Sredi$njem registru drzavne imovine:

Pod pojmom drzavne imovine u smislu stavka 1. ovoga ¢lanka podrazumijeva se sva nefinancijska i
financijska imovina drzZave, i to: imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske, imovina jedinica lokalne
odnosno podrucne (regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih pravnih
osoba Ciji je osnivaé Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno podruéne (regionalne)
samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne
odnosno podruéne (regionalne) samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova
Ciji je osnivaC Republika Hrvatska i/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 upravijanje ili koriStenje (u daljnjem
tekstu: drzavna imovina), bez obzira na visinu viasnic¢kih udjela.
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Strategija upravljanja imovinom u samom nazivu sadrzi pojam upravljanje koji, bez
obzira na svoje logi¢no i jezicno znacenje u svakodnevnom govoru, valja definirati
upravo u kontekstu ukupnosti svih radnji kojima Zupanijska tijela poduzimaju radnje
kojima se raspolaZze pravima i obvezama u odnosu na svu Zupanijsku imovinu u
najSirem smislu. Tako je u ¢lanku 30. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
odredeno kako je pravo vlasnistva stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaséuje
svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje Cini Sto ga je volja te da svakoga
drugoga od toga isklju€i, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim
ograni¢enjima. U stavku 2. istog Clanka odredeno je kako vlasnik ima, medu ostalim,
pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja svojom stvari.

Normativni okvir, a kako je navedeno u prethodnom odlomku, iako koristi pojmove
upravljanja, raspolaganja i koriStenja stvarima u vlasniStvu Zupanija, iste poblize ne
odreduje, slijedom €ega je potrebno derivirati ovlasti obuhvac¢ene pojmom upravijanja
iz odredbi drugih propisa, odnosno logickom argumentacijom i razlaganjem
navedenih pojmova.

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

Raspolaganje imovinom

NajviSe dvojbi, a tako i razliCitih tumacenja i interpretacija, u praksi izaziva upravo
pojam raspolaganja imovinom. Navedena okolnost je, s obzirom na izostanak jasne i
nedvojbene definicije iste sintagme unutar normativhog okvira te s obzirom na
Cinjenicu da se imovini pristupa iz razliCitih perspektiva i to od pravne i
racunovodstvene pa do ekonomske i politiCke, prilicno razumljiva. Stoga ¢emo se u
nastavku osvrnuti na dvije bitne dimenzije raspolaganja imovinom koje valja jasno i
nedvojbeno razdvojiti u sadrzajnom smislu pojma, ali i u odnosu na koriStenje i
razumijevanje istog pojma u smislu izrade opc¢ih akata, odnosno u smislu jasnog i
nedvojbenog odredivanja nadleznosti i opsega poslova od strane razli€itih upravnih
tijela u organizacijskoj strukturi Dubrovacko-neretvanske Zupanije. U tom je smislu
vazno razlikovati raspolaganja u stvarnopravhom od raspolaganja u
obveznopravnom smislu.

Raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu

U kontekstu ove Strategije raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu odnosi
se na sve radnje kojima se, prije svega, odluCuje o stjecanju ili otudivanju imovine.
Takoder, navedena kategorija u teorijskom smislu podrazumijeva i ograni¢ena
stvarna prava na tudim stvarima koja obuhvacaju pravo sluznosti, pravo gradenja,
pravo iz stvarnog tereta i zalozno pravo. Medutim, kako bi se zadrzao fokus na
bitnome, pojam raspolaganja imovinom u stvarnopravnhom smislu, u smislu ove
Strategije, odnosi se prije svega na stjecanje i otudenje nekretnina u vlasnistvu
Dubrovacko-neretvanske Zupanije. Nadalje, isto podrucje valja proSiriti na sukcesivno
poduzimanje svih radnji koje se odnose na stvarnopravno raspolaganje
nekretninama, i to od donoSenja odluka i sastava pojedinacnih akata, isprava ili
ugovora kojim se stjeCu ili otuduju nekretnine, do provodenja svih potrebnih upisa u
zemljiSne knjige i/ili druge javne upisnike u skladu s posebnim propisima.
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

Raspolaganje imovinom u obveznopravnom smislu

Prije svega, raspolaganje u obveznopravnom smislu odnosi se na pravne poslove
kojima se imovina, a osobito nekretnine, daju na uporabu ili koristenje trecim
osobama. Svako takvo raspolaganje podrazumijevalo bi da su nekretnine kojima se
raspolaze uknjizene u zemljiSne knjige i druge javne upisnike, zatim da takvi podaci
potpuno i istinito odrazavaju €injeni¢no i pravno stanje u vezi istih nekretnina te da su
navedene okolnosti uredno i sistematicno evidentirane u za to predvidenoj bazi
podataka.

Medutim, bez obzira je |li Dubrovacko-neretvanska Zupanija knjizni, izvanknjizni ili
predmnijevani vlasnik nekretnina kojima upravlja, iste se daju odnosno mogu dati na
koriStenje ili uporabu tre¢im osobama za izvrSavanje poslova u razli€itim upravnim i
drugim podrucjima u nadleznosti Dubrovacko-neretvanske Zupanije, dok neke mogu
biti orijentirane za stvaranje viSka vrijednosti, povecanje Zupanijskih prihoda i
ostvarivanja drugih ciljeva odredenih ovom Strategijom.

Evidentiranje imovine

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

Stoga je evidentiranje imovine, iako u obuhvatu pojma upravljanja imovinom,
potrebno od istog jasno pojmovno i sadrzajno razgraniiti. Prije svega, svu
Zupanijsku imovinu potrebno je evidentirati putem jedinstvenog i sveobuhvatnog
organizacijskog mjesta evidentiranja imovine s unaprijed utvrdenim identifikacijskim
parametrima, Sto svakako valja percipirati kao nuzan preduvjet koji posljedi¢no
prethodi evidentiranju svih raspolaganja odredenom jedinicom (ili kompleksom)
imovine. Tek kada se zadovolje navedene sukcesivne i medusobno povezane
radnje, moze se oCekivati kako Ce svi izvjestaji iz takve baze podataka davati to¢ne i
potpune podatke po portfeljima imovine, i to od broja i vrste imovine pa do prihoda i
troSkova vezanih za istu.

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

Ovdje valja ponoviti kako nadlezno upravno tijelo vodi i konstantno aZurira podatke

koji se odnose na imovinskopravni status poslovnih prostora, stanova i zemljista, a
isti je uCinak potrebno posti¢i u odnosu na sve nekretnine.
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

2.5.1. Normativni okvir — taksativni dio

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

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

3. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12 1 152/14)

4. Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,
29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 145/23 i 155/23)

5. Zakon o najmu stanova (Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i
105/20)

6. Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine 125/11,
64/15, 112/18 i 123/24)

7. Zakon o SrediSnjem registru drzavne imovine (Narodne novine 112/18)

8. Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske (Narodne novine 155/23)

9. Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24)

10. Zakon o javnom biljezniStvu (Narodne novine 78/93, 29/94, 162/98, 16/07,
75/09, 120/16 i 57/22)

11.Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 112/18, 39/22 i
152/24)

12.Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19i67/23)

13.Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 i 145/24)

14.Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistic¢ke
vladavine (Narodne novine 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01,
34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02 i 98/19)

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

16.Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (Narodne novine 145/24)

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

18.Zakon o komasaciji poljoprivrednog zemljiSta (Narodne novine 46/22)

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

20.Zakon o gradevinskoj inspekciji (Narodne novine 153/13 i 145/24)

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

22.Zakon o proracunu (Narodne novine 144/21)

23.Zakon o fiskalnoj odgovornosti (Narodne novine 111/18, 41/20 i 83/23)

24 .Zakon o autorskom pravu i srodnim pravima (Narodne novine 111/21)

25.Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (Narodne novine 75/15 i
102/19)

26.Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (Narodne novine 83/23)

27.Zakon o pravu na pristup informacijama (Narodne novine 25/13, 85/15 i 69/22)
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

Podzakonski i opéenormativni akti

. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa

i projekata od interesa za opc¢e dobro koje provode udruge (Narodne novine
26/15137/21)

Uredba o SrediSnjem registru drZzavne imovine (Narodne novine 3/20)
Pravilnik o proraunskom raCunovodstvu i raCunskom planu (Narodne novine
158/23 i 154/24)

Pravilnik o financijskom izvjeStavanju u proracunskom racunovodstvu
(Narodne novine 37/22)

Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige poloZzenih ugovora i o upisu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva) (Narodne novine
121/13, 61/18 1 63/19)

Jedinstvena metodolosko-nomotehnicka pravila za izradu akata koje donosi
Hrvatski sabor (Narodne novine 74/15)

Pravilnik o Upisniku koncesija na pomorskom dobru (Narodne novine 176/04)
Uredba o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru (Narodne novine
23/04, 101/04, 39/06, 63/08, 125/10, 102/11, 83/121 10/17)

Uredba o postupku davanja koncesijskog odobrenja na pomorskom dobru
(36/04, 63/08, 133/13, 63/14 i 83/23)

10.Pravilnik o postupku i mijerilima za izradu projekta komasacije, procjeni te

mjerilima i postupcima utvrdivanja vrijednosti zemljiSta za komasaciju
(Narodne novine 120/23)

11.Pravilnik o tehniCkoj strukturi podataka i nacinu upravljanja SrediSnjim

registrom drzavne imovine (Narodne novine 37/24)

2.5.3. Op¢i akti Dubrovacko-neretvanske zupanije

1.

2.

Statut Dubrovacko-neretvanske Zupanije (Sluzbeni glasnik Dubrovacko-
neretvanske Zupanije, broj 3/21)

Plan razvoja Dubrovacko-neretvanske zupanije do 2027. godine (Sluzbeni
glasnik DubrovacCko-neretvanske zupanije, broj 23/21)

Odluka o ustrojstvu i djelokrugu upravnih tijela Dubrovacko-neretvanske
Zupanije (Sluzbeni glasnik Dubrovacko-neretvanske Zupanije, broj 10/21 i
2/24)

Odluka o raspolaganju, upravljanju i koriStenju nekretnina u vlasnistvu
Dubrovacko-neretvanske Zupanije (Sluzbeni glasnik Dubrovacko-neretvanske
Zupanije, broj 1/11)
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

3. OPIS STANJA UPRAVLJANJA | RASPOLAGANJA
IMOVINOM

3.1. Postojece stanje i pojavni oblici imovine

Cilj opisa pocCetnog stanja je utvrdivanje s kojim pojavnim oblicima nekretnina
Dubrovacko-neretvanska Zupanija upravlja, njihovom trenutnom statusu i poslovnim
procesima, uklju¢enim dionicima procesa te izazovima upravljanja.

Opis je informativne naravi, donosi pregled najznacajnijih pojavnih oblika imovine u
vlasnistvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije i sluzi iskljuivo kao podloga za
definiranje strateskih i posebnih ciljeva u ovoj Strategiji.

U nastavku se donosi opis trenutnog stanja u odnosu na imovinu kojom Dubrovacko-
neretvanska zupanija upravlja. Dubrovacko-neretvanska Zupanija unutar aplikativhog
rieSenja registar nekretnina vodi evidenciju imovine. Uz pomo¢ aplikativhog rjeSenja,
Zupanija uspjesnije upravlja i raspolaze svojom imovinom.

DubrovacCko-neretvanska zupanija raspolaze sa imovinom koja je u aplikativnom
rieSenju po svojoj strukturi podijeljena unutar sedam portfelja i to stanovi, poslovni
prostori, zemljiSta, ustanove zdravstva i socijalne skrbi, kulturni objekti, trgovacka
drustva i javne ustanove i obrazovne ustanove.

3.2. Organizacija upravljanja imovinom

Dva su tijela uprave, izvrSno i predstavnicko. IzvrSno je tijelo Zupan, a predstavnicko
Zupanijska skupstina. Zupanijska skupstina ima 37 vijeénika koji biraju predsjednika i
dva potpredsjednika. Zupan i njegov zamjenik se biraju na neposrednim izborima,
sukladno posebnom zakonu.

Za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga Zupanije kao jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave, kao i ostalih poslova u skladu sa zakonom i drugim
propisima, u Zupaniji je ustrojeno devet upravnih tijela. Sjediste upravnih tijela je u
sjedistu Zupanije. U upravnim tijelima Zupanije ustrojene su unutarnje ustrojstvene
jedinice - ispostave, odsjeci, pododsjeci, odjeljci i pododjeljci. Sjediste ispostava je u
Korc&uli, Veloj Luci, Metkovi¢u, Plo€ama i Grudi. Upravna tijela obavljaju poslove iz
svoga djelokruga i nadleznosti i u izdvojenim mjestima rada, odredenima posebnim
propisima i odlukom.

Organizacijsku strukturu Dubrovadko-neretvanske Zupanije &ine Zupan, Zupanijska
skupstina i zupanijska uprava u okviru koje je ustrojeno devet upravnih odjela
(Upravni odjel za poslove Zupana i Zupanijske skupstine, Upravni odjel za op¢u
upravu i imovinsko-pravne poslove, Upravni odjel za obrazovanje, kulturu i sport,
Upravni odjel za zdravstvo, obitelj i branitelje, Upravni odjel za poduzetnistvo, turizam
i more, Upravni odjel za poljoprivredu i ruralni razvoj, Upravni odjel za prostorno
uredenje i gradnju, Upravni odjel za zastitu okoliSa i komunalne poslove, i Upravni
odjel za financije).
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

Odlukom o unutarnjoj reviziji Dubrovacko-neretvanske Zupanije (Sluzbeni glasnik
Dubrovacko-neretvanske Zupanije, broj 8/09) osnovana je Jedinica unutarnje revizije
Dubrovacko-neretvanske Zupanije koja je ustrojstveno i funkcionalno neovisna o
upravnim tijelima Zupanije u planiranju rada, provodenju unutarnje revizije i
izvjeScivanju.

Graf 1 Prikaz ustrojstva Zupanije
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Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

Radi prilagodbe uprave standardima moderne uprave Dubrovacko-neretvanska zupanija u
svoje je poslovanje uvela normu HRN EN ISO 9001:2009 postavljajuéi je tako kao glavnu
odrednicu uspjeSnog poslovanja.

3.3. Razrada oblika i vrste nekretnina

U nastavku se donosi razrada oblika i vrsta nekretnina nefinancijske imovine, a posebno
nekretnina.

Analiza stanja upravljanja i raspolaganja nekretninama temelji se na pregledu
podataka u aplikativnom rjeSenju Dubrovacko-neretvanske Zupanije (REGNEK) i
prikupljenim informacijama sa radionica odrzanih s radnom skupinom zaduzenom za
izradu ove Strategije.

3.3.1. Stanovi

Evidencija stanova vodi se u aplikativnom rjeSenju REGNEK, ustrojena u obliku
Excel tablice, sa strukturiranim podacima o adresi stana, povrsini, katastarskim i
zemljiSnoknjiznim podacima, povrsini i korisniku.

3.3.2. Poslovni prostori

Evidencija poslovnih prostora vodi se u aplikativnom rjeSenju REGNEK, ustrojena u
obliku Excel tablice sa jednako strukturiranim podacima od opisa prostora, adrese,
katastarskih i zemljiSnoknjiznih podataka, povrSine, statusa vlasniStva i temelja
stjecanja, kao i podacima o zakupniku, te ugovoru i isteku ugovora.

Sto se tite nadina stjecanja imovine, dvije treéine imovine je steGeno pravnim
sljedniStvom, dok su preostali oblici stjecanja darovanje i ugovor.

Poslovni prostori koji se vode u aplikaciji REGNEK dijele se na:
- Poslovni prostori u vlasnitvu Zupanije dani u zakup i na koristenje

- Poslovni prostori koji su Zupaniji dani na upravljanje ili koristenje.

3.3.3. Zemljista

Dubrovacko-neretvanska zupanija upravlja i sa zemljistima, koje se vode u
aplikativnom rjeSenju sa strukturiranim podacima prema namjeni (poljoprivredno,
gradevinsko, pravo gradenja, kao i zemljista u zasticenim dijelovima prirode).

Nacini stjecanja zemljista su pravno sljednistvo, zakonska osnova ili temeljem
pravnog posla (kupoprodaja, darovanje i drugo.).
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3.3.4. Kulturni objekti

Kulturni objekti imaju katastarske podatke, podatak o povrSini i procjeni vrijednosti.

za razdoblje 2025. — 2031.

3.3.5. Ustanove zdravstva i socijalne skrbi

Dubrovacko-neretvanska Zupanija je osniva¢ 15 ustanova u zdravstvu i socijalnoj

skrbi:
Podaci o ustanovama u zdravstvu i socijalnoj skrbi
Red.br. | Naziv Adresa OIB Funkcija
osobe
Dom za starije i
nemocne osobe Dubrovnik, Za
1. Domus Christi Rokom 13 73712595608 | osnivac
Dom za starije osobe | Dubrovnik, Branitelja
2. Dubrovnik Dubrovnika 33 15795793389 | osnivac
Dom za starije osobe
3. Kordula Kordula, Ulica 58 2 61882377405 | osnivacd
Dom za starije osobe | Vela Luka, Ulica 3 br.
4. Vela Luka 1 29035775999 | osnivac
Dom zdravlja Dr. Ante | Vela Luka, Ulica 1 br.
5. Franulovic¢ 1 72509659926 | osnivac
Dom zdravlja Dubrovnik, Dr. Ante
6. Dubrovnik StarcCevica 1 49632290105 | osnivac
Koré&ula, Ulica 57 br.
7. Dom zdravlja KorCula | 5 32567722366 | osnivac
Dom zdravlja Metkovié, Ante
8. Metkovic Starcevica 12 61379095102 | osnivac
Ploce, Trg kralja
9. Dom zdravlja Plo¢e Tomislava 9 21174758983 | osnivac
Op¢a bolnica Dubrovnik, Dr. Roka
10. Dubrovnik Miseti¢a 2 75970517069 | osnivac
Specijalna bolnica za
medicinsku Vela Luka, Ulica 3
11. rehabilitaciju Kalos broj 3 42161312093 | osnivac
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za razdoblje 2025. — 2031.

Zavod za hitnu
medicinu Dubrovacko-

Dubrovnik, Ante

12. neretvanske Zupanije | Sercera 4b 85555713264 | ¢lan drustva
Zavod za javno
zdravstvo
Dubrovacko- Dubrovnik, Dr. Ante
13. neretvanske Zupanije | Sercera 4/A 55488649150 | osnivac
Zdravstvena ustanova
14. Ljekarna Blato Blato, 85. ulica 85104206222 | osnivacd
Zdravstvena ustanova | Dubrovnik, Obala
15. Ljekarna Dubrovnik pape lvana Pavla Il 7 | 76696926779 | osnivaC
Tablica 1 Podaci o ustanovama u zdravstvu i socijalnoj skrbi
3.3.6. Obrazovne ustanove
Dubrovacko-neretvanska zupanija je osniva¢ 41 obrazovne ustanove.
Podaci o obrazovnim ustanovama
Red.br. | Naziv Adresa OIB Funkcija
osobe
Ekonomska i
trgovacka Skola Dubrovnik, Iva
1. Dubrovnik Vojnovica 12a 53031879715 | osnivac
Dubrovnik, Frana
2. Gimnazija Dubrovnik | Supila 3 58098568917 | osnivac
Metkovic¢, Kralja
3. Gimnazija Metkovi¢ Zvonimira 12 17892901700 | osnivac
Medicinska Skola Dubrovnik, Baltazara
4, Dubrovnik BogiSi¢a 10 97070542319 | osnivac
Muski uéenic¢ki dom Dubrovnik, Svetog
5. Dubrovnik kriza 8 18126345918 | osnivac
Obrtnicka i tehnicka Dubrovnik, lva
6. Skola Dubrovnik Vojnovi¢a 12 34566231096 | osnivac
Osnovna glazbena Metkovi¢, Kralja
7. Skola Metkovié¢ Zvonimira 7 96385161672 | osnivac
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za razdoblje 2025. — 2031.

Blato, 1. ulica br.

8. Osnovna Skola Blato 25/ 93801658022 | osnivac
Osnovna Skola Braca
9. Glumac Lastovo, Dolac 11 80382692021 osnivacé
Cavtat, Stjepana
10. Osnovna Skola Cavtat | Radi¢a 3 07260663095 | osnivad
Osnovna Skola don Metkovi¢, Alojzija
11. Mihovila Pavlinovi¢a Stepinca 2 29791792429 | osnivac
Osnovna skola fra StaSevica, Ulica
12. Ante GnjecCa Petra Kezi¢a 2 87806262233 | osnivac
13. Osnovna Skola Gruda | Gruda, Gruda 65 47356098406 | osnivacé
Osnovna Skola lvo Komin, Bana Josipa
14. Dugandzi¢-Misi¢ Jelacica 13 02729820788 | osnivac
Osnovna Skola
15. Janjina Janjina, Setnica 4 69870995438 | osnivac
Osnovna Skola Kula Kula Norinska, Trg
16. Norinska Hrvatskih zrtava 17 04020565385 | osnivac
Kuna PeljeSka, Kuna
17. Osnovna Skola Kuna 43 39311462685 | osnivac
18. Osnovna Skola Mijet Mijet, SrSenovici 42 12241432855 | osnivac
Opuzen, Silvija
Osnovna Skola Strahimira
19. Opuzen KranjCevic¢a 11 98384301075 | osnivac
20. Osnovna Skola Orebié | Orebi¢, Joza éunja 4 | 58817512941 osnivacé
Osnovna Skola Otri¢i- | Otric-Seoci, Otrié-
21. Dubrave Seoci 16888776274 | osnivac
Osnovna Skola Petra Kordéula, Ulica dr.
22. Kanavelica Ante Staréeviéa 1 32072063566 | osnivacé
Osnovna Skola Smokovljani,
23. Primorje Smokovljani 29632926847 | osnivac
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Slano, Trg Rudera

24. Osnovna Skola Slano | Boskovi¢a 17 69798000915 | osnivacé
Osnovna Skola
25. Smokvica Smokvica, Smokvica | 83750408913 | osnivacé
Osnovna Skola
Stjepana Radi¢a Metkovic¢, Kralja
26. Metkovi¢ Zvonimira 8 29825372843 | osnivac
Ston, Put bracée
27. Osnovna Skola Ston Mihanovic¢a 8 33040856715 | osnivacé
Trpanj, Kralja
28. Osnovna Skola Trpanj | Tomislava 41 13787440003 | osnivac
Osnovna Skola Vela Vela Luka, Obala 3
29. Luka br. 1 38133094472 | osnivacé
Osnovna Skola
30. Vladimir Nazor Plo¢e | PloCe, Tina Ujevi¢éa 3 | 54368341603 | osnivac
Zupa dubrovacka,
Osnovna $kola Zupa | Dr. Ante Stargevi¢a
31. Dubrovacka 84 96386867324 | osnivacé
Pomorsko-tehnicka Dubrovnik, Miljenka
32. Skola Dubrovnik BratoSa 4 78995930700 | osnivacé
Srednja
poljoprivredna i Opuzen, Trg
33. tehni¢ka Skola opuzenske bojne 5 26521495004 | osnivac
34. Srednja Skola Blato Blato, 1. ulica 25/I 64706499995 | osnivac
Srednja Skola fra
Andrije Kacica
35. MioSic¢a Ploce PloCe, Tina Ujevi¢a 5 | 84754958608 | osnivac
Srednja Skola Metkovic, Kralja
36. Metkovié Zvonimira 12 51702102234 | osnivacd
Srednja Skola Petra Kordula, Ante
37. Segedina Starcevica 52 30204241777 | osnivac
Srednja Skola Vela Vela Luka, Ulica 5
38. Luka broj 9 36334868215 | osnivac
30. Turisticka i Dubrovnik, Zupska 2 | 17225827859 | osniva&

ugostiteljska Skola
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Dubrovnik

Uc&enicki dom

Dubrovnik, Branitelja

40. Dubrovnik Dubrovnika 27 12605817551 osnivacé
UmijetniCka Skola
Luke Sorkocevi¢a Dubrovnik,

41. Dubrovnik Strossmayerova 3 13098701080 | osnivac

Tablica 2 Podaci o obrazovnim ustanovama

3.3.7. Trgovacka drustva i ostale ustanove

Dubrovacko-neretvanska zupanija je osnivac ili suosnivac 6 trgovackih drustava.

Podaci o trgovackim drustvima

Red.br. | Naziv Adresa OIB Udiou
vlasnistvu
Agencija za
gospodarenje otpadom | Dubrovnik, Pred jedini osnivac
1. d.o.o. Dvorom 1 10713369361 | d.o.o.
Opuzen, Zrinjsko- jedini osnivac
2. Agrum Neretva d.o.o. Frankopanska 1 59818731423 | d.o.o.
Centar za poduzetnis$tvo | Dubrovnik, jedini ¢lan
3. d.o.o. Vukovarska 16 98475504404 | d.o.o.
Dubrovnik,
4, Dubrovnik ceste d.d. Vladimira Nazora 8 | 60216477432 | jedini dioni¢ar
Opuzen, Stanka
5. Neretvanski sliv d.o.o. Parmaca 6a 62045212268 | Clan drustva
ZRACNA LUKA
6. DUBROVNIK d.o.o. Cilipi, Dobrota 24 63145279942 | ¢lan drustva

Tablica 3 Podaci o trgovackim drustvima

Dubrovacko-neretvanska zupanija je osnivac i ostalih ustanova, te se u nastavku
donosi pregled tih ustanova.

Podaci o ostalim ustanovama
Red.br. | Naziv Adresa OIB Funkcija
osobe
Javna ustanova za
u.pravlj.anje zgétiéenim Dubrovnik, Branitelja
1. dijelovima prirode Dubrovnika 41 77404345702 | osnivac
Dubrovacko-
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neretvanske Zupanije

Lucka uprava
Dubrovacko-

Dubrovnik,

2. neretvanske zupanije | Vukovarska 2 24022900278 | osnivac
Regionalna razvojna
agencija Dubrovacko
neretvanske zupanije | Dubrovnik, Branitelja

3. - DUNEA Dubrovnika 41 59914845989 | osnivac
Zavod za obnovu Dubrovnik, Cvijete

4. Dubrovnika Zuzori¢ 6 43644119661 | osnivac
Zavod za prostorno
uredenje Dubrovacko- | Dubrovnik,

5. neretvanske Zupanije | Petilovrijenci 2 51421798041 | osnivac
Zupanijska lucka Dubrovnik, Cvijete

6. uprava Dubrovnik Zuzori¢ 3/1 60040855809 | osnivac
Zupanijska lucka Koréula, Trg Petra

7. uprava Korc¢ula Segedina 7 11940092232 | osnivac
Zupanijska lu¢ka Vela Luka, Ulica 58

8. uprava Vela Luka br. 15 51554907886 | osnivac
Zupanijska uprava za
ceste Dubrovacko- Dubrovnik, Vladimira

9. neretvanske Zupanije | Nazora 8 51842375312 | osnivac

Tablica 4 Podaci o ostalim ustanovama

Polazeci od Cinjenice kako ustanove u velikoj mjeri financijski ovise o proracunskim
sredstvima svog osnivaCa odnosno Dubrovacko-neretvanske Zupanije, osobito u
kontekstu izdasnijih financijskih ulaganja u gradnju ili energetsku ucinkovitost, nuzno
je naglasiti kako temeljem ¢lanka 59. stavka 2. Zakona o ustanovama, osnivac
ustanove solidarno i neograni¢eno odgovara za njene obveze.

Pristup upravljanju imovinom, koji je definiran za Dubrovacko-neretvansku Zupaniju,
na odgovarajuéi nacin se moze primijeniti na ustanove i trgovacka drustva kojih je
osniva¢ odnosno suosniva¢ Dubrovacko-neretvanska Zupanija tako da isti:

redovito i azurno popisuju imovinu

rade na sredivanju vlasniCkopravnih odnosa
sukladno funkciji nekretnine brinu o financijskim rezultatima
prate prihode i troSkove po jedinici imovine.
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3.4. Stanje dokumentacije o nekrethinama

Dubrovacko-neretvanska zZupanija opcenito gledajuci ima sredenu dokumentaciju o
nekretninama. Ne ulaze¢i u razmatranje problema naslijedenih iz razdoblja
socijalizma, treba naglasiti kako se za vrijeme trajanja bivSe drzave nisu provodile
pravne promjene nastale na zemljitu, niti su se sklapali pravni poslovi u vezi s
raspolaganjem zemljiStem, to je iz tih razloga otezano pronalazenje dokumentacije o
promjenama u vlasnistvu.

Problem s kojim se Dubrovacko-neretvanska Zupanija susre¢e u postupcima
uredenja imovinskopravnih odnosa je problem nesredenih, nepovezanih i
neuskladenih podataka iz zemljiSne knjige i katastarskog operata. Uglavhom se radi
o razlikama u obliku i povrSini Cestice, upisanoj kulturi, zapisima o posjedniku i
vlasniku, te broju Cestice i opcCine.

Upravljanje dokumentacijom o imovini treba organizirati na nacin da ista bude u
potpunosti digitalizirana te uklju€ena u centralno mjesto evidentiranja imovine i druge
procese upravljanja. Cilj je na jednom centralnom mjestu dobiti uvid u svu
dokumentaciju za pojedinu  nekretninu  (gradevinske dozvole, rjeSenja
zemljiSnoknjiznog odjela, energetski certifikati, ugovori, zapisnici i sli¢no).

3.5. Plan rjesavanja imovinskopravnih odnosa sa Republikom Hrvatskom
i jedinicama lokalne samouprave

RjeSavanje imovinskopravnih odnosa sa Republikom Hrvatskom zasluzuje posebnu
pozornost. lako Dubrovacko-neretvanska Zupanija sa Republikom Hrvatskom ima
dobru suradnju, daljnji medusobni odnosi se mogu svakako poboljsati.

Dubrovacko-neretvanska Zupanija mozZe s Republikom Hrvatskom rjeSavati
medusobne odnose po pravilima projektnog zadatka ovisno o realizaciji kojeg
projekta se radi.

3.6. Analiza stanja upravljanja dionicama i poslovnim udjelima

Prethodno je u poglavlju 3.3.7. navedeno kako je Dubrovacko-neretvanska zupanija
osniva¢ odnosno suosnivac Sest trgovackih drustava.

Agencija za gospodarenje otpadom d.o.o. je trgovacko drustvo za gospodarenje
otpadom Dubrovacko-neretvanske Zzupanije. Udio poslovnih udjela Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u temeljnom kapitalu drustva iznosi 100%, temeljni kapital
trgovackog drustva je 13.272,28 eura, koliko iznosi i nominalna vrijednost poslovnih
udjela. Prostornim planom Dubrovacko — neretvanske Zupanije predvidena je
izgradnja Zupanijskog centra za gospodarenje otpadom na lokaciji ,Lugino razdolje”.
CGO ,Lucino razdolje” nalazi se u Dubrovacko - neretvanskoj zupaniji, na podrucju
Op¢ine Dubrovacko primorje, otprilike 1 km zapadno od naselja Trnovica. Namjena
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gradevine je centar za gospodarenje otpadom Dubrovacko-neretvanske zupanije.
lzgradnja CGO ,Lucino razdolje” planirana je u svrhu uspostave integralnog sustava
gospodarenja otpadom na podrucju Dubrovacko-neretvanske Zupanije, a cilj mu je
da sluzi organiziranom, gospodarski usmjerenom i cjelovitom nafinu gospodarenja
otpadom s navedenog podrucja (5 gradova: Dubrovnik, KorCula, PloCe, Metkovi¢ i
Opuzen te 17 opcina: Blato, Dubrovacko primorje, Janjina, Konavle, Kula Norinska,
Lastovo, Lumbarda, Mljet, Orebi¢, Pojezerje, Slivno, Smokvica, Ston, Trpanj, Vela
Luka, Zazablje i Zupa dubrovacka).

Agrum Neretva d.o.o. je trgovacko drustvo registrirano za djelatnost istrazivanja i
eksperimentalnog razvoja u biotehnologij. Udio poslovnih udjela Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u temeljnom kapitalu drustva iznosi 100%, temeljni kapital
trgovackog drustva je 2.654,46 eura, koliko iznosi i nominalna vrijednost poslovnih
udjela.

Centar za poduzetniStvo d.o.0. je poduzetniCko potporna institucija osnovana u
ozujku 2009. godine, a u vlasnistvu je Dubrovacko-neretvanske Zupanije od sije¢nja
2013. godine. Pravni je sljednik neprofitne udruge gradana Dubrovacki centar za
poduzetnistvo, osnovane jo§ 1998. godine. Udio poslovnih udjela Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u temeljnom kapitalu drustva iznosi 100%, temeljni kapital
trgovackog drustva je 2.654,46 eura, koliko iznosi i nominalna vrijednost poslovnih
udjela.

Dubrovnik ceste d.d. trgovacko je drustvo Cija je osnovna djelatnost odrzavanje,
zastita i rekonstrukcija cesta na podrucju Dubrovacko-neretvanske Zupanije. Udio
poslovnih udjela Dubrovacko-neretvanske Zupanije u temeljnom kapitalu drustva
iznosi 100%, temeljni kapital trgovackog drustva je 1.728.376,00 eura, koliko iznosi i
nominalna vrijednost poslovnih udjela.

Osnovna djelatnost tvrtke NERETVANSKI SLIV d.o.o0. je gradnja vodnih gradevina.
Temeljni kapital trgovackog drustva iznosi 805.255,82 eura, a nominalna vrijednost
Dubrovacko-neretvanske zupanije iznosi 273.196,63 eura.

Zra¢na luka Dubrovnik je drustvo sa ograniCenom odgovorno$S¢u za usluge u
zraCnom prometu. Drustvo je dana 23. studenog 1998. godine odlukom IT-98/2198-3
MBS: 060145601 upisalo uskladenje opcCih akata i temeljnog kapitala sa Zakonom o
trgovackim drustvima. Udio poslovnih udjela Dubrovacko-neretvanske Zupanije u
temeljnom kapitalu drustva iznosi 20%. Temeljni kapital trgovackog drustva iznosi
72.606.012,34 eura, a nominalna vrijednost Dubrovacko-neretvanske Zupanije iznosi
14.521.202,47 eura.
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4. SWOT ANALIZA

SWOT analiza je jedan od instrumenata koji se moze koristiti u postupku kreiranja
strategije.

Radi se o kvalitativnoj analitickoj metodi koja kroz Cetiri Cimbenika nastoji prikazati
snage, slabosti, prilike i prijetnje odredene pojave ili situacije. Medutim, treba uzeti u
obzir kako se radi o subjektivnoj metodi.

SWOT analiza je jedna od najpoznatijih i osnovnih tehnika strateSke analize unutar
poslovnih znanosti.

15 SO Weaknesses fes
2 {>nage) (Slabosti) 8
© 5.7
= 8
= =
sl o0 || T |8
= A+
Q- | [Opportunities (;rli\.reetitlse ) %
(Prilike) jetn]

Slika 1 Prikaz koncepta SWOT analize

Promatranjem vlastitin snaga i slabosti u kombinaciji s prilikama i prijetnjama dolazi
se do spoznaje kako poduzeti pravilne mjere i aktivnosti za postizanje strateskih
ciljeva.

Iznimno je vazno naglasiti kako ucinkovitost provodenja poslovnih procesa visoke
razine sloZenosti koji ovise o koordiniranom djelovanju razli€itih ustrojstvenih jedinica,
kao i o uskladivanju zahtjeva koji proizlaze iz razli€itih struénih podrucja rada, ovisi o
nizu kako unutarnjih tako i vanjskih cimbenika. Stoga se u navedenom kontekstu ova
analiza moze razumijeti kao svojevrsni usporedni prikaz unutarnjih snaga i slabosti
organizacije u odnosnu na vanjske prilike i prijetnje s kojima se Zupanijska uprava
Dubrovacko-neretvanske Zupanije suoCava u okviru upravljanja Zupanijskom
imovinom.

Elementi u SWOT tablici utvrdeni su na temelju rasprava i zakljuCaka donesenih na
odrzanim radionicama ¢lanova radne skupine.
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SNAGA (S)

SLABOSTI (W)

stabilan proracun i financijski
kapaciteti

mogucnost financiranja iz EU
postojeci strucni i administrativni
kapaciteti

sinergija u radu uprave
transparentnost i otvorenost prema
gradanima

kolektivna svijest u smislu potrebe
poboljSanja radnih procesa u
podrucju upravljanja imovinom

nerijeSeni imovinskopravni odnosi
ulaganje u tudu imovinu

nejasne nadleznosti u podrucju
upravljanja imovinom

preklapanje nadleznosti
Zupanijskih upravnih tijela
nedostatni stru¢ni kapaciteti
nedostatak interesa mladih za rad
u Zzupanijskoj upravi — percepcija
rada u lokalnoj i regionalnoj upravi
visoka razina administracije
procesa

dislociranost zupanijskih upravnih
tijela

geografska rasprostranjenost

PRILIKE (O)

PRIJETNJE (T)

visoka razina digitalizacije u smislu
upravljanja dokumentima
digitalizacija komunikacije sa
strankama i proracunskim
korisnicima gdje je moguce
suradnja s tijelima drzavne uprave
decentralizacija poslova
iskoristivost potencijala turistiCke
destinacije

optimizacija upravljanja i koriStenja
poslovnih prostora

optimizacija poslovnih procesa
(formirati upute tko, $to i u kojem
trenutku)

uspostava ucinkovitih mehanizama
za nadilazenje organizacijskih i
strukturnih ogranienja uslijed
statiCnosti ustrojstvenog okvira
kroz jasno definiranje radnih
zadataka i nadleznosti unutar istih
— projektni pristup

unificiran pristup rjeSavanju
imovinskopravnih odnosa u vezi
imovine u vlasnistvu proracunskih
korisnika

snazna sezonalnost turistiCke
destinacije

negativna percepcija javnosti
sredisSnja tijela drzave nisu
povezana sa digitalnim sustavima
JLP(R)S-ova

sporije rjieSavanje predmeta od
strane srediSnje drzave

stalna promjena zakonodavnog
okvira od strane srediSnje drzave
delegiranje poslova javne vlasti sa
centralne na podru¢nu razinu
decentralizacija poslova ne prati
decentralizaciju sredstava
sloZenost i rizici vezni uz
provodenje postupaka javne
nabave

kontinuirano povecanje opsega i
sloZenosti rada i postupanja u
podru¢noj samoupravi

uvodenje sustava riznice i
digitalizacija poslovanja
proracunskih korisnika

Tablica 5 SWOT analiza upravljanja imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije
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5. CILJEVI UPRAVLJANJA IMOVINOM

Definiranjem strateskih cilieva nastoji se ostvariti ekonomski svrhovito, u€inkovito,
djelotvorno i transparentno upravljanje Zupanijskom imovinom. |z strateskih ciljeva se
daljnjom razradom deriviraju posebni ciljevi koji detaljnije razraduju strateske ciljeve.

5.1. Op¢i strateski cilj

Op¢i strateSki cilj ove Strategije je osigurati ekonomski svrhovito, djelotvorno,
uCinkovito i transparentno upravljanje Zupanijskom imovinom i imovinom
proracunskih korisnika kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osniva¢ na nacin
da ta imovina bude u sluzbi gospodarskog rasta, javnog interesa i interesa
Dubrovacko-neretvanske zupanije.

5.2. Strateski i posebni ciljevi

StratesSki ciljevi su vezani za upravljanje imovinom Dubrovacko-neretvanske
Zupanije i iskazuju Sto Dubrovacko-neretvanska Zupanija treba ostvariti i u kom
opsegu kroz razdoblje vazenja ove Strategije.
Analizom postojeéeg stanja, SWOT analizom, kao i nastojanjem uprave za
postizanjem unapredenja u upravljanju imovinom, definirana su Cetiri strateSka cilja i
to:
— Uredenje i rjeSavanje imovinskopravnih odnosa
— Unapredenje organizacije i nadleznosti upravnih tijela u podrucju upravljanja
imovinom
— Povezivanje sluzbenih evidencija imovine
— Racionalizacija troSkova s osnova koriStenja nekretnina koje nisu u vlasnistvu
Dubrovacko-neretvanske zupanije.

Posebni ciljevi su skup ciljeva koji detaljnije razraduju strateske ciljeve i u kojima su
definirane mjere za ispunjenje tih ciljeva.

Mjere su skup medusobno povezanih aktivnosti kojima se izravno ili neizravno
ostvaruju posebni, odnosno strateski ciljevi.

Definirani strateski ciljevi operativno su provedivi i poticajni za intenzivan rad uprave
u narednom sedmogodiSnjem razdoblju vaZzenja ove Strategije.

Detaljna razrada posebnih ciljeva, mjera i aktivnosti, kao i dinamika rjeSavanja, bit ¢e

prikazani u godiSnjim planovima upravljanja imovinom u vlasniStvu Dubrovacko-
neretvanske Zupanije u narednom sedmogodiSnjem razdoblju.
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Uredenje i rjiesavanje
imovinskopravnih
odnosa

Unapredenje
organizacije i
nadleznosti upravnih
tijela u podrucju
pravljanja imovino

Povezivanje sluzbenih
evidencija imovine

Racionalizacija troskova
s osnova koristenja
nekretnina koje nisu u
vlasnistvu Dubrovacko-
neretvanske Zupanije

za razdoblje 2025. — 2031.

«uspostava dijaloga s javnopravnim tijelima i Hrvatskom zajednicom Zupanija s ciljem
rjeSavanja imovinskopravnih odnosa mirnim putem

*podrska proracunskim korisnicima u podruéju rjieSavanja imovinskopravnih odnosa
(prema podruéju rada i nadleznosti)

*procjena mogucénostiza okrupnjivanje koritenja poslovnih prostora na vise adresa u
istoj jedinici lokalne samouprave

«uspostava jedinstvenog mjesta upravljanja imovinom
«uspostava jedinstvene klasifikacije imovine
«obavljanje decentraliziranih poslova

popisivati imovinu i obveze
+svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu voditi po inventarnim brojevima

«analiticke knjigovodstvene evidencije putem inventarnog broja povezati s drugim
evidencijama o imovini

+prilagodba baza podataka SrediSnjem registru drzavne imovine

«voditi analiticke knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne godine }

upravnih tijela Zupanije

«unapredenje odnosa s jedinicama lokalne samouprave u pogledu ravnopravnog
postupanja glede koristenja i ulaganja u imovinu u vlasnistvu kako gradova i opéina
tako i Zupanije

sracionalizacija postupanja s imovinom koju koriste pravne osobe kojima je
Dubrovacko-neretvanska Zupanija osniva€ — proracunski korisnici, kao i imovinom u

«analiza troskova koristenja tude imovine prema podruéjima rada i nadleznosti
vlasnistvu navedenih pravnih oscba

Tablica 6 Strateski i posebni ciljevi
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5.2.1. Strateski cilj 1 Uredenje i rjeSavanje imovinskopravnih odnosa

Uredivanje imovinskopravnih odnosa je od odluénog utjecaja na ostvarivanje
znacajnog financijskog i drustvenog potencijala koji nekretnine posjeduju, u rasponu
od izravnog stvaranja prihoda pojedinih portfelja imovine pa do podizanja kvalitete
Zivota gradana. Uredeno imovinskopravno stanje nekretnina predstavija nuzan
preduvjet iskoriStavanju potencijalno vrlo izdasnih bespovratnih sredstava iz
europskih fondova.

RjeSavanje imovinskopravnih odnosa je kompleksan proces u kojem se Dubrovacko-
neretvanska Zupanija, kao i ostale jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, susre¢u u svom svakodnevnom radu.

Uredivanje imovinskopravnih odnosa Cesto nije u autonomnom dosegu i ne ovisi 0
operativnoj angaziranosti nadleznih upravnih tijela jer uc€inkovitost poduzetih radnji u
okviru navedenih poslova moze ovisiti o ucinkovitosti rada angaziranih vanjskih
stru€njaka, odnosno o azurnosti i u€inkovitosti pravosudnih i upravnih tijela nadleznih
za rjeSavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

Analizom postojeCeg stanja upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasniStvu
Dubrovacko-neretvanske Zupanije, utvrden je visoki postotak rijeSenosti
imovinskopravnih odnosa te uskladenosti imovine sa knjigovodstvenom evidencijom.
Visoki postotak uredenosti daje pravo na odredeno zadovoljstvo uprave Zupanije, ali
ukazuje i kako posao nije okoncan u cijelosti. Nuzno je pazZnju posvetiti rjieSavanju
vlasniCkopravnih odnosa za nerijeSene predmete, i to na sto efikasniji nacin.

Unutar strateSkog cilja 1. — Uredenje i rjeSavanje imovinskopravnih odnosa definirani
su sljedeci posebni ciljevi:

— Uspostava dijaloga s javnopravnim tijelima i Hrvatskom zajednicom Zupanija s
ciliem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa mirnim putem

— Podr8ka proraCunskim korisnicima u podruc¢ju rjeSavanja imovinskopravnih
odnosa (prema podrucju rada i nadleznosti)

— Procjena moguénosti za okrupnjivanje koriStenja poslovnih prostora na vise
adresa u istoj jedinici lokalne samouprave.

5.2.1.1. Uspostava dijaloga s javnopravnim tijelima i Hrvatskom zajednicom
Zupanija s ciljem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa mirnim putem

U rjeSavanju nerijeSenih imovinskopravnih statusa nekretnina, potrebno je
standardizirano i sustavno postupanje, grupiranje predmeta po istovrsnim
znacajkama, po vrsti postupka, upravnom podrucju i portfelju. Kad god je to moguce,
rieSenja je potrebno traziti u postupcima nagodbe ili medijacije, Sto Ce rezultirati
skradivanjem trajanja postupaka, ali i postizanja dugoro¢no odrzivih rjeSenja u
odnosu na sve stvarno ili potencijalno suprotstavljene strane u razli€itim sporovima.

Za dugoroc¢no rjeSavanje pitanja vlasnistva nad imovinom koja je bez valjanog upisa
ili je upisana na Republiku Hrvatsku, bitno je razraditi i primijeniti procese rjeSavanja
imovinskopravnih predmeta na jedinstven nacin bez obzira na nadleznost Zupanijskih
upravnih tijela.
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ZnacCajan dio poslova moze se obuhvatiti uspostavom procedura i protokola rada
primjenjivih na sva upravna tijela i nadlezne sluzbenike koja obavljaju poslove u
okviru upravljanja imovinom, ali valja imati na umu kako su takve procedure i
protokoli, bas kao i normativni okvir kojima su uspostavljeni, izrazito staticne naravi.
Stoga je potrebno predvidjeti odredenu razine vjerojatnosti kako iste ne bi postale
operativno neupotrebljivi dokumenti kojima je svrha svedena iskljuivo na
zadovoljenje nekih strogo formalnih birokratiziranih zadaca, a njihovo postojanje i
mnoZenje dodatno bi opteretile ionako preoptereceni normativni okvir.

Kako bi se izbjegle navedene posljedice, odnosno kako bi se izbjeglo postizanje
potpuno suprotnog ucinka od zeljenog, predlaze se izrada jednostavnih, razumljivih i
operativno provedivih protokola i procedura u okviru postojec¢ih opcéih akata, a kojoj
izradi prethodi dubinska analiza svih potesSkocéa i zapreka koje se na navedeni nacin
nastoje premostiti.

Za provedbu ovog cilja smatra se vaznim ukazati na ¢lanak 61. Zakona o upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske' na temelju kojeg ¢e
se nekretnine koje su u zemljiSnim knjigama upisane kao vlasnistvo 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, djec€ja igraliSta, sportske gradevine
sukladno posebnom propisu kojim se ureduje sport, druStveni domovi, vatrogasni
domovi, spomen-domovi, trznice i javne stube upisati u vlasnistvo jedinca lokalne ili
podru¢ne (regionalne) samouprave na Cijem podruCju se nalaze odnosno u
vlasniStvo ustanove koja ih koristi ili njima upravlja i koja je vlasniStvo nekretnine
stekla na temelju posebnog propisa.

Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave odnosno ustanove kojima su
osniva€i jedinice lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave provest Ce sve
pripremne i provedbene postupke ukljuujuéi i formiranje gradevinskih Cestica radi
upisa vlasniStva na prednje navedenim nekretninama u zemljiSne knjige.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.1. Uspostava dijaloga s
javnopravnim tijelima i Hrvatskom zajednicom Zzupanija s ciliem rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa mirnim putem su:

— Uspostava dijaloga s Republikom Hrvatskom
- samostalno i
- putem Hrvatske zajednice Zupanija.
— Pravovremena priprema i podnoSenje zahtjeva za dodjeljivanje nekretnina u
vlasnistvu Republike Hrvatske Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji.

18 Narodne novine 155/23
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5.2.1.2. Podrska proracunskim korisnicima u podrucju rjesavanja
imovinskopravnih odnosa (prema podrucju rada i nadleznosti)

Ustanove kojima je osniva¢ Dubrovacko-neretvanska zZupanija gotovo u potpunosti
financijski ovise o proraCunskim sredstvima svog osnivata odnosno Dubrovacko-
neretvanske Zupanije, osobito u kontekstu izdasnijih financijskih ulaganja u gradnju ili
energetsku ucinkovitost. Bitno je naglasiti kako temeljem Clanka 59. stavka 2. Zakona
o ustanovama'®, osniva¢ ustanove solidarno i neograniéeno odgovara za njene
obveze.

Pristup upravljanju imovinom, koji je definiran za Dubrovacko-neretvansku zupaniju,
na odgovaraju¢i nacCin se treba primijeniti i na pravne osobe kojima je osnivac
Dubrovacko-neretvanska Zupanija. U tu svrhu je nuzno ravnatelje ustanova kojih je
osniva¢ Dubrovacko neretvanska Zupanija informirati i upoznati sa ovom Strategijom,
odnosno s njenim ciljevima i mjerama. Primjena ove Strategije na sve pravne osobe
kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osnivaé — proracunske korisnike ¢e
osigurati transparentno, ucinkovito i djelotvorno upravljanje sveukupnom imovinom
Dubrovacko-neretvanske Zupanije bez obzira na status stjecanja.

Uvazavajuéi okolnost da je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osnivac niza ustanova
osnovanih s ciliem obavljanja brojnih upravnih i drugih podrucja koji su joj stavljeni u
nadleznost, razumljivo je da postoje odredene neujednalene prakse i pojave u
pogledu vlasniStva imovine navedenih subjekata. Gotovo svi troskovi za odrzavanje
nekretnina, pored troSkova za obavljanje stru¢ne djelatnosti koje se u istima
obavljaju, predstavljaju rashod Dubrovacko-neretvanske Zupanije, a uredeno
imovinskopravno stanje imovine predstavlja istinski nuzan preduvjet za sve izdasnije i
uCestalije koriStenje europskih sredstava iz razli€itih fondova.

S obzirom na geografsku rasprostranjenost Dubrovacko-neretvanske zupanije nuzno
je uzeti u obzir i Cinjenicu kako pravni subjekti kojima je Zupanija osniva¢ koriste
imovinu koja je, izmedu ostalog, i u vlasniStvu lokalnih jedinica na Cijem podrucju
djeluju.

Imovina koja se koristi za obavljanje djelatnosti ustanove vremenom se trosi te
zahtjeva moguce popravke kao i zamjenu opreme. U troSkove odrzavanja ukljuceni
su i troSkovi redovnog odrzavanja gradevinskih objekata kao Sto su npr. mijenjanje
stolarije, instalacija, krovista i slicno.

Nadalje, u troSkove odnosno rashode koje osnivaC ima ubrajaju se i kapitalna
ulaganja u gradevinske objekte (npr. zamjena fasade).

Kada osniva€ ustanove, u konkretnom slu€aju Dubrovacko-neretvanska Zupanija,
ulaze u tudi prostor, odnosno financira ve¢u adaptaciju i rekonstrukciju cjelokupnog
prostora kojeg koristi proraCunski korisnik odnosno ustanova kojoj je osnivac
Dubrovacko-neretvanska zupanija, isto predstavlja ulaganje u tudu imovinu.

Kako bi Zupan i Zupanijska skupstina mogli donijeti kvalitetnu odluku nuzno je znati
koliko imovine imaju pravne osobe kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija

1 Narodne novine 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19, 151/22
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osnivac — proracunski korisnici, koliko ta imovina vrijedi, kako se ista koristi i koliki su
prihodi i rashodi po jedinici imovine.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.2. — Podrska proracunskim
korisnicima u podrucju rjeSavanja imovinskopravnih odnosa (prema podrucju rada i
nadleznosti) su:

— Upoznavanje pravnih osoba kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija
osnivaC — proracunskih korisnika sa Strategijom kroz radne sastanke i
provedbene akte

— lzrada posebnog popisa imovine koju Kkoriste pravne osobe kojima je
Dubrovacko-neretvanska Zupanija osniva¢ — proracunski korisnici, a koja nije
u vlasnistvu ni proracunskih korisnika ni Dubrovacko-neretvanske Zupanije

— Pruzanje struéne potpore pravnim osobama kojima je Dubrovacko-
neretvanska zupanija osnivaé — proraCunskim Kkorisnicima u pitanjima
rieSavanja imovinskopravnih odnosa.

5.2.1.3. Procjena mogucnosti za okrupnjivanje koristenja poslovnih prostora na
viSe adresa u istoj jedinici lokalne samouprave

Upravna tijela Dubrovacko-neretvanske Zupanije odnosno upravni odjeli i sluzbe koji
su ustrojeni za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga Zupanije, kao i za
obavljanje poslova drZzavne uprave prenijetih na Zupaniju geografski su smjestena
Sirom Zupanije.

Pri tome su upravna tijela smjeStena u prostorima koji u vecini sluCajeva nisu u
vlasnistvu same Zupanije, a Zupanija snosi kako troSkove teku¢eg odrzavanja tako i
troSkove investicijskog odrzavanja predmetnih nekretnina.

Dubrovacko-neretvanska Zupanija nema u vlasniStvu znacajniji broj poslovnih
prostora koji bi mogla koristiti za rad Zupanije.

Cilj je Dubrovacko-neretvanske zupanije aktivirati nekretnine radi zadovoljavanja
javnih potreba u cilju i interesu gospodarskog i socijalnog napretka gradana, a
podredno i radi povecanja prihoda Zupanije.

Ujedno, za nekretnine koje je Zupanija dobila na koristenje od strane Republike
Hrvatske na odredeno vrijeme potrebno je urediti imovinskopravne odnose posebno
uzimajuci u obzir troSkove koje Dubrovacko-neretvanska zupanija ima u odnosu na
predmetne nekretnine.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.3. - Procjena mogucénosti
za okrupnjivanje koriStenja poslovnih prostora na viSe adresa u istoj jedinici lokalne
samouprave su:

— Podizanje razine svijesti o vaznosti i nuznosti stjecanja vlastite imovine za
obavljanje poslova iz nadleznosti Zupanije u svrhu smanjenja i racionalizacije
troSkova i ulaganja u tudu imovinu

— Ispitivanje moguc¢nosti za okrupnjivanje koriStenja poslovnih prostora na viSe
adresa u istoj jedinici lokalne samouprave
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— lzrada studija izvodljivosti s analizom troSkova i koristi vezano za pitanje

rieSavanja poslovnih prostora za rad upravnih tijela Zupanije
— Revitalizacija zapu$tenih nekretnina i njihovo stavljanje u funkciju.
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5.2.2. Strateski cilj 2 Unapredenje organizacije i nadleznosti upravnih tijela u
podrucju upravljanja imovinom

Unapredenje organizacije rada i nadleznosti upravnih tijela u podrucju upravljanja
imovinom postavlja se kao strateski cilj s obzirom na to da dobar dio izazova upravo
pociva na organizaciji rada.

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

S obzirom na multidisciplinarnu slojevitost, brojnost i slozenost poslova obuhvacéenih
u okviru pojma upravljanja imovinom, poboljSanje organizacije rada i nadleznosti
upravnih tijela vezano za upravljanje imovinom Dubrovacko-neretvanske Zupanije se
namece i postavlja kao strateski cil].

|z ekstenzivne i temeljite analize upravne i organizacijske strukture Dubrovacko-
neretvanske Zupanije, pojavnih oblika imovine i nadleznosti za raspolaganje tom
imovinom, odredene okolnosti ukazale su se kao simptomati¢ne za vecinu radnih
procesa vezanih za upravljanje imovinom. Te okolnosti odnose se upravo na
poteSkoce koje su uzrokovane ustrojstvenom i organizacijskom strukturom svih
jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave na podrucju Republike
Hrvatske, a tako i Dubrovacko-neretvanske Zupanije, i to na nacin da se vecinu
radnih procesa percipira gotovo isklju€ivo kao jednodimenzionalne procese u okviru
odredene struke ili jednog od brojnih upravnih podrucja koja su zakonom dodijeljena
u nadleznost jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave.

Uredivanje imovinskopravnog stanja i evidentiranje stvarnog stanja Zupanijskih
nekretnina zahtijeva visku razinu financijskih i administrativnih kapaciteta
Dubrovacko-neretvanske zupanije, ali i osvijeStenost donositelja politickih odluka o
vaznosti postizanja takvog cilja. Pored takve osvijeStenosti, joS je vaznije istaknuti
nuznost njihove aktivne i informirane participaciju u tom procesu. Navedeno
podrazumijeva donoSenje odluka i drugih akata kojima se prije svega utjeCe na
organizacijsku i ustrojstvenu prilagodbu upravne strukture na nacin da je sposobna
pravodobno, ucinkovito i uskladeno obavljati sve brojnije i sve sloZenije poslove u
nadleznosti Zupanije.

Jedno od Cesto postavljenih pitanja u kontekstu upravljanja imovinom odnosi se na
uspostavljanje jasne distinkcije o tome je li upravljanje imovinom spada u ekonomske
poslove, odnosno u nadleznost upravnih tijela za poslove prora¢una i financija, ili je
rije€ o isklju€ivo o poslovima u okviru pravne struke. Jedini ispravan odgovor na ovo
pitanje je da je rije€ o poslovima koji bezuvjetno nadilaze podjelu te kako je potrebno
uvaziti i uskladiti sve stru¢ne poslovne aktivnosti u okviru svih relevantnih stru¢nih
podrucja kako bi se harmonizirale u jednu homogenu i funkcionalnu organizacijsku
cjelinu te, u konachnici, polucile zeljeni ucinak.

Ukratko, bez obzira je li rije€ o nejasno utvrdenim nadleznostima uslijed izostanka
jasne i jedinstvene terminologije ili je rije€¢ o sporoj i nepotrebnom administracijom
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opterecenoj komunikaciji dionika procesa upravljanja imovinom, veéina problema u
navedenom smislu moze se svesti na probleme organizacijske naravi.

Stoga, kako bi se nadiSle navedene poteSkoce i uspostavili okviri suradnje koji
nadilaze Cesto preusko ili preSiroko definirane nadleznosti te otvaraju prostor za
Siroko tumacenje nedostatno utvrdene terminologije, predmetni strateski cilj potrebno
je razluciti u viSe posebnih cilieva usmjerenih njegovu ostvarivanju.

Unutar strateSkog cilja 2. — Unapredenje organizacije i nadleznosti upravnih tijela u
podrucju upravljanja imovinom definirani su sljedeci posebni ciljevi:

— Uspostava jedinstvenog mjesta upravljanja imovinom
— Uspostava jedinstvene klasifikacije imovine
— Obavljanje decentraliziranih poslova.

5.2.2.1. Uspostava jedinstvenog mjesta upravljanja imovinom

Evidentiranje imovine predstavlja obvezu Dubrovacko-neretvanske Zupanije i svih
pravnih subjekata kojima je Zupanija osnivag, utemeljenu na izrigitoj zakonskoj
odredbi. Kako bi se mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Dubrovacko-
neretvanske Zupanije i pravnih subjekata kojima je Zupanija osnivag, evidentiranje
imovine podrazumijeva obavljanje radnih aktivnosti koje nadilaze strogo strukturirane
i taksativno navedene nadleznosti razligitih upravnih tijela Zupanije.

Prije svega, potrebno je evidentirati stvarnopravno stanje pojedine jedinice imovine,
odnosno odredenog seta podataka koji obuhvaca isprave koje Cine pravni temelj o
stjecanju takve imovine, zatim polozZaj te jedinice u prostoru, kao i eventualna
stvarnopravna i druga ograni¢enja u odnosu na istu. Nadalje, potrebno je evidentirati,
uvazavajuci njihov kronoloski slijed, sve pravne poslove kojima se raspolaze tom
jedinicom imovine, kao i pravne ili fizicke osobe, odnosno poslovne partnere kojima
se ista daje na uporabu ili koristenje. Takoder, potrebno je evidentirati prihode,
odnosno potrazivanja s osnova takvog pravnog odnosa, kao i eventualne rashode
koji terete bilancu Dubrovacko-neretvanske Zupanije u odnosu na tu jedinicu imovine.
Kako bi se sve navedeno moglo azurno pratiti i prikazivati u okviru evidencije
imovine, potrebno je utvrditi i implementirati jedinstven, cjelovit i sveobuhvatan sustav
identificiranja, klasificiranja i oznacavanja svih pojavnih oblika imovine, odnosno svih
jedinica imovine unutar pojedinog pojavnog oblika. lako se navedeno u nabrajanju
moze pojednostavniti i svesti u nekoliko re€enica, vazno je naglasiti kako je rije€ o
izrazito kompleksnim procesima koji podrazumijevaju suradnju koja nadilazi
postojeCe ustrojstvo i organizacijsku strukturu Dubrovacko-neretvanske Zupanije.
Stoga, provedbu ovog strateSkog cilja ne treba promatrati kao strogo strukturiranu
samostalnu cjelinu, ve¢ kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti odredenih ovim, ali i
drugim strateskim ciljevima kojima se definiraju mehanizmi medusobne suradnje
Zupanijskih upravnih tijela.
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Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.1. Uspostava jedinstvenog
mjesta evidentiranja imovine su:

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

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

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

— Usvajanje, uspostava i implementacija jedinstvenog ID (identifikacijskog)
sustava za sve portfelje imovine

— Kontinuirani popis imovine i popis ugovora.

5.2.2.2. Uspostava jedinstvene klasifikacije imovine

Ekonomisti, pravnici, arhitekti ili gradevinari s aspekta svoje struke zahtijevaju od
registra imovine drugacije informacije. Dakle, prilikom opisa/upisa iste vrste
nekretnine, razliite struke, uz odredeni broj opcih, generiCkih atributa, uz upisane
nekretnine trebaju i razliCite specificne atribute, neophodne u obavljanju svog
svakodnevnog, redovnog posla.

Stvarnopravni aspekt

Sve nekretnine u vlasnidtvu Zupanije i pravnih osoba kojima je Dubrovacko-
neretvanska Zupanija osnivaC u prvom redu je nuzno evidentirati, a sam opis
nekretnine se zasniva na stvarnopravnim propisima. U naravi pojavni oblici i
specificni atributi nekretnine nisu standardizirani pa nije neuobiCajeno da razni
korisnici prilikom popisa imovine za isti pojavni oblik koriste terminoloski razliCite
pojmove, npr. zgrada, objekt, gradevina, kuc¢a i sli¢no.

Medutim, u ovom sucelju je vazno popisati adresne podatke, vrstu nekretnine (uz svu
terminolosku razli€itost), povrsinu nekretnine, zemljiSnoknjizne podatke, katastarske
podatke, temelj stjecanja, vlasnistvo, sporove u vezi s nekretninom i druge potrebne
podatke. Ovim popisom je u naravi vazno obuhvatiti identifikaciju, opis nekretnine te
status vlasnistva.

Obveznopravni aspekt

S obveznopravnog aspekta takoder je vazno evidentirati korisnike nekretnina,
podatke o nekretnini ili dijelu nekretnine koja se daje na koristenje, djelatnost koja se
obavlja u nekretnini, podatke o korisnicima, ugovorima sklopljenim sa korisnicima,
roku na koji su ugovori sklopljeni, zakupnini, odnosno najamnini te sporovima u vezi s
koristenjem nekretnine. Vazno je obuhvatiti podatke u vezi s KkoriStenjem
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nekretninama te sve podatke koji su potrebni za utvrdivanje ucinkovitosti upravljanja
nekretninom.

Pored Zakona o obveznim odnosima?® u primjeni je i niz specijalnih propisa koji
ureduju najam stambenog, zakup i koriStenje poslovnog prostora, ali i poslovanje
ustanova kojih je osniva¢/suosniva¢ JLP(R)S u zadovoljavanju javnih potreba
gradana.

Proracunski aspekt

Za razliku od prethodno navedenih aspekata, evidencijsko sucelje s aspekta
proracunskog racunovodstva propisano je prethodno citiranim propisima koji ureduju
podrucje proracunskog racunovodstva.

U naravi su obveznici evidencije duzni ustrojiti pomoénu knjigu analitike te podatke o
imovini unositi i voditi u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema
rasporedu racuna racunskog plana za prora¢unsko racunovodstvo.

Postojanje strukturirane stvarnopravne evidencija predstavlja preduvjet za toéno i
zakonito vodenje predmetne evidencije dugotrajne imovine, u koju se preuzimaju
adresni podaci o nekretninama te ostali specificni stvarnopravni podaci o
zemljiSnoknjiznom i katastarskom stanju svake pojedine jedinice imovine.

Atributi koji su u ovom sucelju vode, razlikuju se od atributa navedenih unutar
stvarnopravnog i obveznopravnog okvira., prije svega iz razloga jer su isti, ukljuCujuci
odredene specificne podatke i nacin njihova vodenja, odredeni i zadani na temelju
izriitih odredbi pozitivnih propisa, odnosno nisu proizvoljni i ne ovise o Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji.

Knjigovodstvenu evidenciju i stvarnopravnu evidenciju nije moguce voditi kao jednu
aplikaciju zbog razli€itosti u djelovanju osnovnih principa pravnih, ekonomskih,
odnosno ra¢unovodstvenih znanosti/podrucja rada.

Primjera radi navodi se kako su prema nacelu pravnog jedinstva zemljiSnoknjiznog
tijela, zgrade i druge samostalne gradevine i naprave na povrsini ili ispod povrsine
zemljista, kao i svi drugi korisni dijelovi zemljista sastavni dio zemljiSta. S druge
strane prema pravilima racunskog plana zemljiSte se iskazuje odvojeno od zgrade.

Pravna i raCunovodstvena dimenzija upisa, iako se ne moze uskladiti, moze se
povezati, a koja okolnost ovisi 0 organizacijskoj strukturi povezivanja baze podataka
unutar DubrovacCko-neretvanske zupanije, a o Cemu se detaljnije govori u strateSkom
cilju 3.

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim medunarodnim i
domacim iskustvima u procesima unapredenja modela upravljanja imovinom JLS-

20 Narodne Novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23
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ova?'!, predstavlja bitnu smjernicu za definiranje politike ulaganja, koritenja i naplate
prihoda od imovine.

Osnovna klasifikacija pojavnih oblika imovine (portfelja) po ovom konceptu dijeli se
na:

A — OBVEZNU imovinu koju Zupanija mora imati za ispunjenje poslova iz
svojeg djelokruga

B — DISKRECIJSKU imovinu s kojom Zupanija pruza potporu izvan svojeg
obvezujuceg djelokruga i

C — PRIHODOVNU imovinu za ostvarivanje plodova od imovine Zupanije.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.2. — Uspostava jedinstvene
klasifikacije imovine su:

— Usvajanje i implementacija pojmova utvrdenih u ovoj Strategiji, odnosno dugih
prilagodenih pojmova od strane upravnih tijela, za sve pojmove u vezi kojih
postoje dvojbe o znacenju, ako su strucni ili dvosmisleni, odnosno ako se
koriste u uZzem ili Sirem smislu od uobiajenog

— lzvrsiti potpunu klasifikaciju svih jedinica imovine

— lzvrSiti prilagodbu klasifikacije pojavnih oblika nekretnina u sluzbenim
evidencijama imovine.

5.2.2.3. Obavljanje decentraliziranih poslova

Stupanjem na snagu (30. prosinca 2023. godine) Zakona o upravljanju nekretninama
i pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske??, Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji,
povjereni su poslovi upravljanja neizgradenim gradevinskim zemljiStem i
gradevinama sa zemljistem nuznim za redovitu uporabu te gradevine, a koje se
nalaze na podrugju Zupanije utvrdenom zakonom kojim se ureduje podrugje
Zupanija, gradova i opc€ina u Republici Hrvatskoj, osim ako predmetnim Zakonom ili
posebnim zakonima nije propisano drukdije.

DubrovacCko-neretvanska Zupanija izvrSava poslove upravljanja navedenim
nekretninama koje se nalaze na njihovu podrudju, a izvan podrucja grada sjedista
zupanije ili velikoga grada. U izvrSavanju povjerenih poslova upravljanja navedenim
nekretninama Zupan je ovlasten 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.

Obavljanje dodatnih prednje navedenih decentraliziranih poslova ¢e svakako
zahtijevati dodatne stru¢ne resurse, a i eventualnu promjenu organizacijske strukture.

21 Kaganova O., Underland C.: Implementing Municipal Asset Management Reform in Countries with
Emerging Markets: Lessons Learned, Kaganova, O., McKellar J. (edit): Managing Government
Property Assets — International Expiriens, The Urban Institute Press, Washington, D.C., 2006. str. 300
22 Narodne novine 155/23
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Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilia 2.3. — Obavljanje
decentraliziranih poslova su:

Utvrditi koliko zahtjeva se odnosi na pojedinu vrstu nekretnine

Izraditi analizu postojecih strunih kapaciteta i s obzirom na brojnost brzinu
rieSavanja dostavljenih zahtjeva

Usporediti broj dostavljenih zahtjeva od strane Ministarstva i podnesenih
zahtjeva direktno Zupaniji (redundancija zahtjeva)

Izraditi proceduru dostave/unoSenja podataka u interni registar nekretnina
(IRN).
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5.2.3. Strateski cilj 3 Povezivanje sluzbenih evidencija imovine

Na temelju ¢lanka 29. stavka 3. Pravilnika o proraCunskom raCunovodstvu i
radunskom planu?®, gradevinski objekti (zgrade i ostalo) iskazuju se odvojeno od
zemljista na kojem su smijeSteni. Ako nije mogucée odvoijiti vrijednost objekta od
vrijednosti zemljiSta tada se Citav iznos evidentira na imovini koja ima vecu vrijednost.
Gledajuéi s raunovodstvenog i ekonomskog aspekta, navedeno iskazivanje imovine
je potpuno logi¢no.

Medutim, s druge strane, na temelju ¢lanka 9. stavka 1. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima?*, pojedinaénu nekretninu ¢ini zemljiSna Cestica, ukljuCujuci i sve
Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje, ali kad je
vise zemljiSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjizni ulozak, one
su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna
nekretnina, a na temelju ¢lanka 367. stavka 1. istog Zakona propisano je ako je do
stupanja na snagu Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima na zemljiStu u
drustvenom vlasnistvu izgradena zgrada u necijem vlasniStvu te je upisana u
zemljiSnoj knjizi kao zemljiSnoknjizno tijelo zasebno od zemljiSta na kojem je
izgradena, vlasnik zgrade steci ¢e pravo vlasnistva cijele nekretnine spajanjem svih
tih zemljiSnoknjiznih tijela u jedno uz upis prava vlasniStva na spojenom tijelu u korist
vlasnika zgrade.

Slijedom navedenog, primjenom razli€itih strukovnih pravila, ista nekretnina se u
evidenciji nekretnina evidentira kao jedan zapis, a u analitiCkoj knjigovodstvenoj
evidenciji kao dva zapisa.

Dakle, analiticku knjigovodstvenu evidenciju i evidenciju nekretnina nije moguée
voditi kao jednu evidenciju zbog razli€itosti u djelovanju osnovnih principa pravnih i
ekonomskih, odnosno racunovodstvenih znanosti.

Drzavni ured za reviziju kontinuirano nalaze jedinicama lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave za svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu odrediti
identifikacijski broj i analitiCke knjigovodstvene evidencije putem identifikacijskih
brojeva povezati s drugim evidencijama o imovini.

Navedeno implicira nuznost uspostave vrlo uske suradnje izmedu ustrojstvenih
jedinica i sluzbenika nadleznih za poslove racunovodstva i financija s ustrojstvenim
jedinicama i sluzbenicima u C€ijoj je nadleznosti obavljanje poslova u podrucju
upravljanja ostalom dugotrajnom imovinom.

23 Narodne novine 158/23
24 Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
90/10, 143/12, 152/14
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Slika 2 Prikaz modela povezivanja evidencija

Unutar strateSkog cilja 3. — Povezivanje sluzbenih evidencija imovine definirani su
sljedeéi posebni ciljevi:

— Voditi analiticke knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne godine
popisivati imovinu i obveze

— Svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu voditi po inventarnim brojevima

— Analiticke knjigovodstvene evidencije putem inventarnog broja povezati s
drugim evidencijama o imovini

— Prilagodba baza podataka SrediSnjem registru drzavne imovine.

5.2.3.1. Voditi analiticke knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne
godine popisivati imovinu i obveze

Dubrovacko-neretvanska Zupanija duzna je voditi evidencije i registre u skladu s
posebnim propisima.

Tako su, izmedu ostaloga, u skladu s odredbama ¢lanka 14. stavka 3., podstavka 1.
Pravilnika o proradunskom ra¢unovodstvu i ra¢unskom planu?®, obvezne analiticke
knjigovodstvene evidencije su evidencije dugotrajne nefinancijske imovine - po vrsti,
koli€ini i vrijednosti (nabavna i otpisana) te s drugim potrebnim podacima.

Pojam ,nefinancijska imovina“ obuhvac¢a svu pokretnu i nepokretnu imovinu u
vlasnistvu svake pojedine jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te je
rije€ o strukturiranom skupu podataka koji se moze smatrati evidencijom imovinske
naravi.

Ujedno, na temelju c¢lanka 221. stavka 1. prednje navedenog Pravilnika o
proratunskom racunovodstvu i Racunskom planu, popis imovine i obveza je
postupak utvrdivanja stvarnog stanja imovine i obveza, prema kojem se postoje¢a
knjigovodstvena stanja svode na popisom utvrdena stvarna stanja. Odluku o
provodenju godiSnjeg popisa imovine i obveza donosi Zupan najkasnije do 31.
prosinca godine za koju se popis provodi.

25 Narodne novine 158/23

46



Strategija upravljanja imovinom u vlasnidtvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije
za razdoblje 2025. — 2031.

S druge strane, na temelju Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine®®
nametnuo je jedinicama lokalne i podruCne (regionalne) samouprave obvezu
dostave, unosa i vodenja podataka o imovini u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika
imovine prema rasporedu raCuna Racunskog plana za prora¢unsko racunovodstvo,
Racunskog plana za neprofitne organizacije i kontnog plana poduzetnika.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilia 3.1. - Voditi analiticke
knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne godine popisivati imovinu i
obveze su:
— lzrada pisane procedure o obvezi dostavljanja i uno$enja dokumentacije u
registar nekretnina i analiticku knjigovodstvenu evidenciju
— Evidentirati imovinu u poslovnim knjigama, u skladu s odredbama Pravilnika o
proraCunskom racunovodstvu i raCunskom planu i Uputom o priznavanju,
mjerenju i evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske
— Implementacija (i po potrebi dorada) procedure za provedbu procjena u
poslovnim knjigama.

5.2.3.2. Svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu voditi po inventarnim brojevima

Kako razliCiti propisi propisuju razliCite vrste evidencija o imovini, unapredenje
poslovnih knjiga o imovini postize se medusobnim povezivanjem razli€itih evidencija.

Da bi se realiziralo povezivanje sa registrom nekretnina nuzno je odrediti procese
pomocu kojih ¢ée se identificirati jedinice imovine i osigurati dodjela identifikacijski broj
(ID) imovine na koji ¢e se vezati svi poslovni dogadaji kao $to su javni natjecaji,
postupci nabave i svi drugi oblici pribavljanja roba, radova i usluga za predmetnu
imovinu, imovinskopravne evidencije, knjigovodstveno evidentiranje poslovnih
dogadaja i drugo.

Za analiticku knjigovodstvenu evidenciju imovine (informacijski sustav EDI) propisano
je voditi Inventarni broj (IB), odnosno broj pod kojim se imovina popisuje godiSnjom
inventurom i pod kojim je potrebno biljeziti sva dodatna ulaganja te vrSiti ispravak
vrijednosti imovine.

Prema prirodnom redoslijedu poslovnih dogadaja, dugotrajna nefinancijska imovina
evidentira se u bazi podataka 'registar nekretnina', a nakon toga temeljem
knjigovodstvenih isprava (ulaznih raCuna, obracunskih situacija i drugo) biljezi u
analitickoj knjigovodstvenoj evidenciji (EDI) te knjizi u dnevniku i glavnoj knijizi.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.2. — Svu dugotrajnu
nefinancijsku imovinu voditi po inventarnim brojevima su:

— Uspostava radne koordinacije wupravnih tijela nadleznih za poslove
evidentiranja imovine i za poslove financija i proraCuna, s ciliem uspostave i
primjene dostave podataka o imovini

— Za svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu odrediti inventarni broj

26 Narodne novine 112/18
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— Uspostava jedinstvenog IB (inventarnog broja) sustava za sve portfelje
imovine u vlasniStvu Zupanije u sluzbenoj evidenciji imovine Zupanije.

5.2.3.3. Analiticke knjigovodstvene evidencije putem inventarnog broja
povezati s drugim evidencijama o imovini

Polazeci od Cinjenice kako je sve prethodno navedene evidencije nemogucée spojiti u
jednu, jednino logi¢no rjeSenje na koje ukazuje i Drzavni ured za reviziju je
povezivanje istih identifikacijskim ili inventarnim brojem. Povezivanje identifikacijskim
brojem znaci da bi se u svakoj pojedinoj evidenciji trebao nalaziti broj pod kojim je
pojedina jedinica imovine upisana u drugoj evidenciji i na taj nacin bi se zapravo
mogla identificirati svaka pojedina jedinica imovine u razliitim evidencijama.

Dakle, bez ulaska u detaljniju analizu, razvidno je kako nije uvijek moguce razlicite
evidencije povezati jednim identifikacijskim brojem, iz razloga $to se ista nekretnina u
jednoj evidenciji moze pojaviti kao jedan zapis sa jednom brojem, a u drugoj
evidenciji kao dva ili viSe zapisa sa viSe identifikacijskih brojeva. Cijela situacija se
moze dodatno zakomplicirati u slu€ajevima u kojima se u razliitim evidencijama
nekretnina opisuje (pojavljuje) kao viSe zapisa (primjer kompleks) i viSe inventarnih
brojeva.

Za provodenje postupka povezivanja imovinskih evidencija identifikacijskim brojem
neophodna je suradnja svih organizacijskih jedinica unutar lokalnih jedinica, a
posebice sluzbenika koji rade na imovinskopravnim poslovima i financijskim
poslovima.

Pri tome je nuzno uspostaviti radnu koordinaciju organizacijskih jedinica nadleznih za
poslove evidentiranja imovine i za poslove financija i proraCuna kako bi se
uspostavila interna procedura dostave podataka o vrstama imovine.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilia 3.3. - Analiticke
knjigovodstvene evidencije putem inventarnog broja povezati s drugim evidencijama
0 imovini su:

— Napraviti analizu i usporedbu poslovnih procesa i podataka

— Uskladiti poslovne procese unutar organizacijskih jedinica

— Uskladiti podatke iz aplikativnih rjeSenja u kojima se vode evidencije imovine

— Implementirati uskladene procese i podatke u svakodnevni rad upravnih tijela
Zupanije.

5.2.3.4. Prilagodba baza podataka Sredisnjem registru drZzavne imovine

SrediSnji registar drzavne imovine predstavlja sveobuhvatnu i cjelovitu, metodoloski
standardiziranu i kontinuirano azuriranu evidenciju sveukupne drzavne imovine u
koju svi obveznici odredeni Zakonom o Sredi$njem registru drzavne imovine?” moraju
dostavljati podatke.

27 Narodne novine 112/18
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lako je navedeni Zakon o SrediSnjem registru drZzavne imovine stupio na snagu jo$
22. prosinca 2018. godine, primjena istog joS nije u potpunosti zazivjela jer je
Pravilnik o tehniCkoj strukturi podataka i naCinu upravljanja SrediSnjim registrom
drzavne imovine?® stupio na snagu tek 4. travnja 2024. godine.

Navedeni Zakon propisao je kako financijska i nefinancijska imovina jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih
pravnih osoba ciji je osnivac jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
imovina ustanova kojima je jedan od osnivaCa jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova Ciji
je osnivac jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave predstavlja drzavnu

imovinu?°.

Navedeno ne znaci da je imovina u vlasniStvu DubrovacCko-neretvanske zupanije,
trgovackih drustva i ustanova kojima je Zupanija osnivad/suosniva¢ ex lege postala
drzavna imovina odnosno imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske ve¢ znaci kako se
navedena imovina samo u smislu obveze dostave podataka u SrediSnji registar
drZzavne imovine smatra drzavnom imovinom.

Nastavno, prethodno navedenim Zakonom je propisano kako se podaci o imovini
dostavljaju, unose i vode u SrediSnjem registru drzavne imovine u skladu s
klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu racuna Racunskog plana za
proracunsko racunovodstvo.

Olakotna okolnost za proraCunske korisnike proracuna Dubrovacko-neretvanske
Zupanije trgovacka drustva, zavode i druge pravne osobe &iji je osnivaé Zupanija, kao
i za ustanove kojima je jedan od osnivada Zupanija je ¢injenica da dostavu i unos
podataka o pojavnim oblicima drzavne imovine u SrediSnji registar za iste moze
izvrsiti upravo Zupanija.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.4. - Prilagodba baza
podataka SrediSnjem registru drzavne imovine su:

— Implementacija klasifikacije nekretnina u registar nekretnina na nacin da
omoguci povezivanje sluzbenih evidencija i zadovolji zakonske preduvjete za
isporuku podataka u SrediSnji registar drzavne imovine

— DonoSenje odluke odnosno izrada procedure o dostavi podataka u Sredisnji
registar drzavne imovine za trgovaCka drustva, zavode i druge pravne osobe

&iji je osnivag Zupanija

— lzrada procedure u vezi dostave podataka osobi odgovornoj za dostavu
podataka u SrediSnji registar drzavne imovine.

28 Narodne novine 37/24
29 ¢lanak 2. stavak 2. Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine (Narodne novine 112/18)
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5.2.4. Strateski cilj 4 Racionalizacija troSkova s osnova koristenja nekretnina
koje nisu u vlasnistvu Dubrovacko-neretvanske zupanije

Kako bi se osiguralo u€inkovito upravljanje imovinom potrebno je, izmedu ostalog,
utvrditi stanje u kojem se nekretnine nalaze, odrediti trziSne vrijednosti, troSkove koji
proizlaze s osnova koristenja nekretnina te utvrditi vaznost odredenih nekretnina za
Dubrovacko-neretvansku zupaniju.

Procjena isplativosti vazan je postupak koji bi Dubrovacko-neretvanska Zupanija
trebala primjenjivati prije donoSenja odluke o daljnjim realnim investicijama i
financijskoj opravdanosti privodenja namjeni imovine koja nije u vlasnistvu Zupanije,
a koriste je pravni subjekti kojima je Zupanija osnivag.

Ujedno je kljuCna analiza strukture troSkova i definiranje uzroka odstupanja od
oCekivanih (planiranih) rashoda kao i analiza troSkova (rezije, osiguranje, utroSak
energenata, troskovi zastite objekata, odrzavanje.

Nadalje, potrebno je izvrSiti analizu stanja troSkova koriStenja tude imovine uzimajuci
u obzir podrugja rada i nadleznosti upravnih tijela Zupanije koja upravljaju pojedinim
oblicima imovine kao i racionalizirati postupanje s imovinom koju koriste pravne
osobe kojima je Zupanija osnivag.

Uzimaju¢i u obzir ve¢ prethodno navedenu cCinjenicu da pravni subjekti kojima je
Zupanija osniva& koriste nekretnine kojima su vlasnici jedinice lokalne samouprave
na podrucju Dubrovacki-neretvanske zZupanije, smatra se svrsishodnim unaprijediti
odnose s navedenim lokalnim jedinicama.

Unutar strateSkog cilja 4. — Racionalizacija troSkova s osnova koriStenja nekretnina
koje nisu u vlasniStvu Dubrovacko-neretvanske zupanije definirani su sljedeci
posebni ciljevi:

— Analiza troSkova koristenja tude imovine prema podrucjima rada i nadleznosti
upravnih tijela Zupanije

— Unapredenje odnosa s jedinicama lokalne samouprave u pogledu
ravnopravnog postupanja glede koristenja i ulaganja u imovinu u vlasnisStvu
kako gradova i opéina tako i Zupanije

— Racionalizacija postupanja s imovinom koju koriste pravne osobe kojima je
Dubrovacko-neretvanska zupanija osnivaC — proracunski korisnici, kao i
imovinom u vlasnistvu navedenih pravnih osoba.

5.2.4.1. Analiza troskova KoriStenja tude imovine prema podrucjima rada i
nadleznosti upravnih tijela Zupanije

Gotovo sva upravna tijela Dubrovacko-neretvanske Zupanije upravljaju pojedinim
portfeljima imovine. Raznolikost portfelja imovine i projekata u vezi s imovinom
zahtjeva pazljivo pracenje i nadzor, a $to osigurava izbjegavanje financijskih gubitaka
i propadanje imovine. Osnovno sredstvo za ostvarenje ciljeva upravljanja je studija
izvedivosti koja ukljuCuje analizu o€ekivanih financijskih posljedica prije zapocinjanja
bilo kojeg kapitalnog projekta.
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U tom smislu smatra se svrsishodnim provesti analizu koriStenja tude imovine prema
razli€itim podruc¢jima rada i nadleznosti upravnih tijela Dubrovacko-neretvanske
Zupanije.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.1. - Analiza troSkova
kori$tenja tude imovine prema podrugjima rada i nadleznosti upravnih tijela Zupanije
su:

— izrada posebnog popisa nekretnina evidentiranih u Registru imovine
Dubrovaéko - neretvanske Zupanije koje koriste upravna tijela Zupanije, a koje
nisu u vlasnistvu Zupanije

— analiza financijskih podataka o troSkovima koriStenja tude imovine na teret
proracuna Dubrovacko- neretvanske Zupanije

— azuriranje financijskih podataka ukupnih troSkova po svakoj jedinici imovine
kako bi se mogla provesti financijska analiza ucinkovitog upravljanja
imovinom.

5.2.4.2. Unapredenje odnosa s jedinicama lokalne samouprave u pogledu
ravnopravnog postupanja glede koristenja i ulaganja u imovinu u vlasnistvu
kako gradova i opéina tako i Zupanije

Dubrovacko-neretvanska zZupanija nije u mogucnosti samostalno predlagati mjere i
aktivnosti kako unaprijediti odnose i medusobnu komunikaciju s jedinicama lokalne
samouprave na svom teritorijalnom podrucju.

Cinjenica je medutim kako je Zupanija osnivag pravnih subjekata koji obavljaju svoju
djelatnost u prostorima Ciji su vlasnici jedinice lokalne samouprave na podru¢ju same
Zupanije.

U tom smislu se predlaze rjeSavanje medusobnih odnosa Dubrovacko-neretvanske
Zupanije i jedinica lokalne samouprave na njenom podrucju po pravilima projektnog
zadatka ovisno o kojoj realizaciji projekta se radi.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.2. - Unapredenje odnosa s
jedinicama lokalne samouprave u pogledu ravnopravnog postupanja glede koristenja
i ulaganja u imovinu u vlasnistvu kako gradova i op¢ina tako i Zupanije su:

— Uspostava dijaloga sa svim jedinicama lokalne samouprave na podrucju
Dubrovacko-neretvanske Zupanije

— Projektni pristup u smislu provedbe odluka i pravnih poslova imovinskopravne
prirode izmedu Zupanije i jedinica lokalne samouprave na njenom
teritorijalnom podrucju.

5.2.4.3. Racionalizacija postupanja s imovinom koju koriste pravne osobe
kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osniva¢ — proracunski korisnici,
kao i imovinom u vlasnistvu navedenih pravnih osoba

Uvazavajuéi okolnost da je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osniva¢ niza ustanova
osnovanih s ciliem obavljanja brojnih upravnih i drugih podrucja koji su joj stavljeni u
nadleznost, razumljivo je da postoje odredene neujednacene prakse i pojave u
pogledu vlasniStva imovine navedenih subjekata.
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Gotovo svi troSkovi za odrzavanje nekretnina, pored troSkova za obavljanje stru¢ne
djelatnosti koje se u istima obavljaju, predstavljaju rashod Dubrovacko-neretvanske
Zupanija, a uredeno imovinskopravno stanje imovine predstavlja istinski nuzan
preduvjet za sve izdasnije i uCestalije koriStenje europskih sredstava iz razliCitin
fondova.

Slijedom navedenog preporuka je donijeti odluku o izradi popisa imovine u vlasnistvu
Zupanije koju koriste proradunski korisnici kao i imenovati koordinatora za suradnju s
proracunskim korisnicima.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.3. - Racionalizacija
postupanja s imovinom koju koriste pravne osobe kojima je Dubrovacko-neretvanska
Zupanija osniva€ — proracunski korisnici, kao i imovinom u vlasniStvu navedenih
pravnih osoba su:

— donijeti odluku o izradi popisa imovine u vlasni$tvu proracunskih korisnika

— imenovati koordinatora za suradnju sa proraunskim korisnicima

— zaduziti odgovorne osobe proradunskih korisnika da dostave Zupaniji popise

imovine kojom upravljaju
— izraditi analizu popisa imovine u vlasnistvu proracunskih korisnika
— unijeti imovinu u vlasnistvu proracunskih korisnika u registar nekretnina.
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6. Preporuke praéenja, azuriranja i revidiranja Strategije

Za uspjeSnu provedbu Strategije nuzno je istu kontinuirano pratiti i azurirati sve
nastale promjene, a po potrebi i revidirati uvazavajuéi novonastale uvjete, koji se
mogu odnositi na promjenu zakonskog okvira, nepredvidene situacije, moguénosti
koriStenja sredstava iz EU fondova i slicno. Preporuka je nakon tri godine izraditi
reviziju provedbe Strategije i podnijeti izvjestaj o provedbi iste Zupanu i Zupanijskoj
skupstini. Zupan odreduje nositelje izvjestajnog dijela poslova te izvrdenja ciljeva i
mjera utvrdenih u ovoj Strategiji.

Na temelju godisSnjeg plana preporuka je podnijeti GodiSnje izvjeSce o izvrSenju plana
upravljanja imovinom Zupanu, do 30. rujna tekué¢e godine za prethodnu godinu, kao
jedan od oblika izvjeStavanja o imovini.

Osnovne preporuke za pracenje, koje u sebi ukljuCuju elemente nadzora i
ocjenjivanja, odnose se na praéenje:

— ostvaruje li se vizija Strategije (kroz analizu u€inka po pojedinim ciljevima,
prikazom i usporedbom pokazatelja, s naglaskom na rezultate mjera i
aktivnosti iz godisnjih planova)

— primjenjuju li se nacela Strategije kao osnovne komponente ucinkovitog
upravljanja imovinom Dubrovacko-neretvanske zupanije

— ostvaruje li se godidnji plan (analiza kako, kada i tko provodi aktivnosti
definirane u godiSnjem planu)

— jeli doslo do promjene normativnog okvira u vezi upravljanja imovinom i

— prilagoditi op¢e akte i samu provedbu Strategije novonastalim normativnim
promjenama.

Gore navedeno treba biti uskladeno s procesima stvaranja i implementacije
Strategije, kako je prikazano na sljedeco; slici.
Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5

_ Nadziranje
Priprema, implementacijg

izrada, vrednovanje
Izrada Izrada plana Implementac I

analize i i i
IS, o i = i provodenje rezultata i
¢ ol Strategije za ostvarivanj St iniciranje

cilieva korektivnih
prilagodbi

Revidiranje po potrebi ovisno o postignutim rezultatima,
promjeni uvjeta, novim prilikama i novim idejama

T

Slika 3 Faze stvaranja i implementacije Strategije upravljanja imovinom
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7. ZAKLJUCAK

Ponovno se isti¢e kako imovinu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
Cine sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja istoj pripadaju, ali
poteSkocCe i dvojbe u vezi upravljanja imovinom odnose se, obzirom na njihovu
razliCitost, vrijednost i rashode koje generiraju iz proraCunskih sredstava, gotovo
isklju€ivo na nekretnine. Tako unutar pojma upravljanja imovinom mozemo razlikovati
niz strucnih i radnih procesa koji obuhvacaju razliite nacine raspolaganja i koristenja
Zupanijskom imovinom, ali i evidentiranja svih poslovnih dogadaja proizaslih s
osnova stjecanja, otudenja, koriStenja ili odrzavanja iste, ukljuCujuci provodenje
razli€itih operativnih poslova prije svega imovinskopravne naravi, a posebno u
podrucju planiranja i provedbe investicija.

Takvi radni procesi zahtijevaju koordinirani i multidisciplinarni angazman veceg broja
sluzbenika razli€itih razina stru€nog znanja u okviru brojnih struénih i/ili upravnih
podrucja, ukljuCujuc¢i nuzno sudjelovanje i povremene intervencije predstavnickog i
izvrsnog tijela. Pritom valja imati na umu kako se za odredena podrucja i radne
procese moze recCi da imaju statiCku narav i obavljaju se redovito uz odredene
uhodane i uglavhom repetitivhe radnje, ali je za uCinkovito i zakonito obavljanje istih
nuzan aktivan i na znanju utemeljen angazman, kako nadleznih sluzbenika tako i
donositelja politickih odluka.

Stoga je izrazito vazno naglasiti i osvijestiti okolnost kako obujam i sloZenost
poslovnih procesa u obuhvatu pojma upravljanja imovinom ne samo cCesto, ve¢ u
pravilu nadilaze postojeCe ustrojstvo i djelokrug rada, odnosno prilicno Cvrsto
ukorijenjene opise radnih mjesta sluzbenika u Zupanijskim upravnim tijelima. Kao
otegotnu okolnost navedenome valja dodati €injenicu da pravilnici o unutarnjem redu,
odnosno sistematizirana radna mjesta u okviru istih, pored toga Sto su ogranicene
normativnim okvirom koji ureduje klasifikaciju radnih mjesta sluzbenika i
namjeStenika u upravnim odjelima i sluzbama jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, predstavljaju akte uglavnom stati¢ne naravi koji se ne
prilagodavaju adekvatno novonastalim uvjetima uslijed Cestih izmjena normativnog
okvira. Stoga je nuzno potrebno, u pojedinim slu€ajevima primijeniti projektni pristup i
timski rad.

Navedene je poteSkocCe organizacijske naravi moguce nadiCi i premostiti isklju€ivo
putem izrade i donoSenja strateSki koncipiranih dokumenta u razli€itim podrucjima
rada i nadleznosti, a tako i u podrucju upravljanja imovinom, koji trebaju predstavljati
kvalitethu normativnu i sadrzajnu podlogu za koordinirano, sukcesivno i dosljedno
operativho provodenje svih zadanih strateskih i posebnih ciljeva. Stoga je nuzno
naglasiti kako nista od navedenoga ne moze biti ostvareno u slu€aju izostanka
aktivne participacije i nedvojbene podrSke donositelja odluka u koordiniranju i
uskladivanju svih sloZenih radnih zadataka u razliitim upravnim i stru¢nim
podrucjima objedinjenim u pojmu upravljanja imovinom u najSirem smislu.

Strategija upravljanja imovinom u pravilu je usmjerena na postojeCu nepokretnu

imovinu u vlasni$tvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije, kao i imovinu koju ista koristi
za svoje redovno funkcioniranje, a u neizravnim smislu i na imovinu pravnih osoba
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kojima je Dubrovacko-neretvanska Zupanija osnivaé — proradunskih korisnika®.
Medutim, obuhvat iste je svakako poZeljno promatrati i u kontekstu svakog buduéeg
stjecanja takve imovine s ciljem optimizacije i racionalizacije troSkova upravljanja
imovinom, a osobito poslovnim prostorima. Naime, uvodno je istaknuto kako
Dubrovacko-neretvanska zupanija za svoj rad u pravilu koristi poslovne prostore koji
nisu u njezinu vlasnistvu, Sto bezuvjetno generira znacajne materijalne troSkove u
vezi koriStenja i odrzavanja takvih nekretnina, a istu okolnost je pozeljno promatrati
kao primarni strate$ki cilj kako u smislu upravljanja imovinom tako i u smislu daljnjeg
razvoja Dubrovacko-neretvanske Zupanije.

lako izravno nije rije€ o poslovima upravljanja imovinom, u vrijeme nastanka ove
Strategije su najavljeni ili stupili na snagu propisi koji svakako nameéu nove obveze
koje Ce izravno i u znacajnoj mjeri utjecati na funkcioniranje Zupanijskih upravnih
tijela, osobito iz razloga jer zahtijevaju odredene stru¢ne i administrativnhe resurse.
RijeC je, u bitnome, o poslovima utvrdivanja i odredivanja statusa pomorskog dobra
za podrucje Citave Dubrovacko-neretvanske Zupanije u skladu s odredbama novog
Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama3'. Nadalje, Zakon o upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske®?, takoder predvida
struCni i operativni angazman zupanijskih upravnih tijela kroz decentralizaciju
upravljanja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske. Dakle, iako nije rije€ o
poslovima upravljanja imovinom u vlasniStvu Dubrovacko-neretvanske Zupanije,
navedeni poslovi su sustinski imovinskopravne naravi te po prirodi stvari zahtijevaju
angazman sluzbenika pravne struke, koju okolnost je svakako pozeljnu uzeti u obzir
prilikom intervencija u Zupanijsko ustrojstvo i djelokrug te prilikom procjene potrebnih
resursa za njihovo provodenje.

Nadalje, navedeni propis u podrucju upravljanja drzavnom imovinom de lege ferenda
predvida i raspolaganje nekretninama u drzavnom vlasnistvu bez naknade u korist
jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave i ustanova Ciji je osnivac
Republika Hrvatska i/ili jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, koju
okolnost je svakako valjalo uzeti u obzir prilikom definiranja strateskih ciljeva u smislu
stvaranja prilika za stjecanje vlasni$tva na prijeko potrebnim poslovnim prostorima za
uCinkovito funkcioniranje Dubrovacko-neretvanske Zupanije na c¢itavom podrucju
svoje nadleznosti.

U konacnici, Strategija, toCnije strateski ciljevi kroz koje se ista ostvaruje, nisu zadani
za postizanje i ostvarivanje neodredenih fraza visoke razine apstraktnosti, ve¢ su
definirani na nacin da budu objektivno zadani, mjerljivi te stvarno i Zivotno provedivi.

3 pavedena je okolnost od izrazitog znacaja u kontekstu upravljanja imovinom jer Dubrovacko-
neretvanska Zupanija kao osnivac¢ brojnih ustanova u razli€itim podrucjima rada odgovara za njihove
obveze solidarno i neograni¢eno

31 Narodne novine 83/23

32Narodne novine 155/23
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