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1. UVOD

Dubrovnik je grad i luka na isto¢noj obali Jadranskog mora, na samom jugu Dalmacije,
a time i Republike Hrvatske te je administrativno srediSte Dubrovacko-neretvanske
Zupanije. lIdentitet Dubrovnika i bogato povijesno naslijede stvarani su kroz
viSestoljetnu povijest tog prostora, na ¢emu se temelji danasnji razvoj Grada kao
jednog od najvaznijih povijesno-turistiCkih sredista Republike Hrvatske. Zahvaljujuéi
svojoj bogatoj povijesti, zemljopisnom polozaju, blagoj klimi, tradicionalnoj ljubaznosti,
znanju i iskustvu u turizmu Dubrovnik je prepoznat po visokoj kvaliteti svog turistiCkog
proizvoda te u gospodarskome razvoju Dubrovnika turizam ima primarno znacenje.
Dubrovnik je simbol hrvatske kulture i tradicije i vrhunskih dostignu¢a na podrucju
urbanizma, arhitekture, likovne umjetnosti, knjizevnosti te oCuvanih i prenesenih
obiCaja od srednjega vijeka i renesanse do danas.

Medu prvima na svijetu, 1979., gradska jezgra Dubrovnika upisana je na UNESCO-v
Popis svjetske kulturne bastine pod nazivom “Stari grad Dubrovnik”. U Domovinskome
ratu 1991. osteCeni su mnogi spomenici koji su poslije obnovljeni te je isto bilo razlog
uvrstavanju na UNESCO-vu Listu ugrozene svjetske bastine.

Svjetsko dobro obuhvaéa povijesnu jezgru, manje dijelove predjela PlocCe i Pile te otok
Lokrum, koji je dio ekoloSske mreze ,Natura 2000“. Zajedno s okruzenjem, svjetsko
dobro u Dubrovniku cCini integralnu cjelinu — povijesni urbani krajolik, a razliCite
komponente doprinose ukupnom znacaju mjesta.

U zadnjim desetlje¢ima, Dubrovnik je izloZen razli€itim pritiscima razvoja baziranim na
turizmu, posljedica ¢ega su druStveno-ekonomske i ekoloSke promjene koje utjeCu na
oCuvanje iznimne univerzalne vrijednosti zbog koje Dubrovnik ima status svjetskog
dobra.

Navedene okolnosti istovremeno predstavljaju vrlo slozen strateSki i gospodarski
izazov u najSirem smislu, kako za sve njegove gradane tako i za nadleznu gradsku
upravu, te pripadajuce sluzbe, ustanove i tvrtke. Obzirom na pojaano opterecenje i
iskoriStavanje tijekom turistiCke sezone, ali i osiguravanje preduvjeta za funkcioniranje
i djelovanje brojnih gospodarskih subjekata koji izravno ili neizravno djeluju u podrucju
turizma, odrzavanje svih kategorija komunalne i prometne infrastrukture je prioritetno.
Dubrovnik broji 41 671 stanovnika te kvaliteta Zivota i dobrobit lokalnog stanovniStva
trebaju predstavljati jedan od klju€nih strateskih prioriteta u njegovu razvoju.

Medutim, u kontekstu strateSkog pristupa gospodarskom i drustvenom razvoju
Dubrovnika, a ne umanjujuci pritom i sve ostale bithe Cimbenike u tom smislu,
nezamjenjivo i gotovo pivotalno mjesto zauzima upravo gradska nepokretna imovina,
u svoj raskosi svojih pojavnih oblika. Pojednostavljeno, percepcija Sire javnosti i medija
zasnovana je uglavnom na lukrativnom gospodarskom iskoriStavanju stare gradske
jezgre, od upravljanja gradskim zidinama do zakupa atraktivnih javnih povrsina, ali se
pri spomenu gradske imovine C€esto zanemaruju okolnosti kako je odrzavanje svih
nekretnina, a osobito nekretnina i uredaja prometne i komunalne infrastrukture, izrazito
slojevito i struCno zahtjevno podrucje rada koje implicira usko i koordinirano
sudjelovanje velikog broja razliCitih dionika. U bithome, odrzavanje svih kategorija
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komunalne infrastrukture neizbjezno i bezuvjetno generira izrazito visoke proracunske
rashode koje je potrebno predvidjeti i osigurati, a potom pravovremeno i zakonito
operativno provesti.

Takoder, zanemarimo li na trenutak staru gradsku jezgru te prometnu i komunalnu
infrastrukturu, valja ponovno ukazati na okolnost kako je Dubrovnik Ziva i funkcionalna
jedinica lokalne samouprave te grad svih svojih stanovnika i gostiju, a o uCinkovitosti
upravljanja gradskom imovinom, bez obzira je li rije€ o poslovnim prostorima,
stanovima, zemljistima ili javnim povrSinama, izravno ovisi i u€inkovitost izvrSavanja
brojnih upravnih i stru¢nih podrucja rada koje su na temelju izriCitih zakonskih odredbi
u nadleznosti Grada Dubrovnika.

Grad Dubrovnik je dobitnik najvise ocjene (5) za razinu proracunske transparentnosti
koju dodjeljuje Institut za javne financije, ¢ime se svrstava medu najtransparentnije
gradove u Republici Hrvatskoj. ,Petica“ za transparentnost Gradu Dubrovniku
dodijeljena je Sestu godinu zaredom.

Institut za javne financije iz godine u godinu analizira proradunsku transparentnost svih
576 zupanija, gradova i opcCina, a posljednje izvjeS¢e donosi rezultate istraZivanja
provedenog u studenom i prosincu 2021. te u razdoblju od veljaCe do travnja 2022.
godine.

Prema definiciji Instituta za javne financije, proraCunska transparentnost
podrazumijeva uvid u potpune, toCne, pravovremene i razumljive proracunske
informacije. ProraCunska transparentnost se mijeri brojem kljuénih proracunskih
dokumenata objavljenih na mreznim stranicama lokalnih jedinica, a to su lzvjesStaj o
godisnjem izvrSenju proracuna za 2020., I1zvjesStaj o polugodiSnjem izvrSenju proracuna
za 2021., Prijedlog proraCuna za 2022., Izglasani proraCun za 2022. i ProraCunski
vodiC za gradane za 2022. godinu.

Uz navedene dokumente, Grad Dubrovnik dodatno je unaprijedio transparentnost i
otvorenost rada lokalne javne uprave implementacijom sustava Otvoreni grad.
Gradanima se tako na jednom mjestu omogucuje uvid u dnevno financijsko poslovanje
Grada Dubrovnika kroz prikaz placenih racuna, pristup digitalnim obrascima, on-line
podnoSenje zahtjeva te pokretanje upravnih i drugih postupaka, ali u konacnici,
omogucuje im se i u sudjelovanje u samom upravljanju Gradom i donoSenju odluka
kroz dio sustava ,Vox Populi — Gradani upravljaju Gradom®.

Potreba nastanka ove Strategije poCela se nazirati jos 2016. godine kada je Drzavni
ured za reviziju proveo vrlo opseznu i sveobuhvatnu reviziju ucinkovitosti upravljanja i
raspolaganja jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave! za podrucje Citave
Republike Hrvatske. Naime, navedeno je tijelo na temelju prikupljenih podataka i
utvrdenih Cinjenica dos$lo do gotovo porazavajuceg zakljuCka kako svega 32 od ukupno
555 lokalnih jedinica u€inkovito upravljaju i raspolazu svojom imovinom. Sva utvrdenja

Ihttps://iwww.revizija.hr/UserDocsImages/izvijesca-novo/Revizije%20-
%202016/REVIZIJE_UCINKOVITOSTI/UPRAVLJANJE | RASPOLAGANJE_NEKRETNINAMA LOK
ALNIH_JEDINICA/SKUPNO_IZVJESCE/UPRAVLJANJE_ | RASPOLAGANJE_NEKRETNINAMA LO
KALNIH_JEDINICA.pdf
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Drzavnog ureda za reviziju mogu se u bithome svesti na zakljuCak kako lokalne
jedinice ne raspolazu ni to€nim ni potpunim podacima o stvarnom stanju svoje imovine.

1.1. Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika za razdoblje 2023. — 2029. godine
(dalje u tekstu: Strategija) je obvezujuc¢i dokument u funkciji u€inkovitog, djelotvornog
i transparentnog upravljanja imovinom u vlasnistvu Grada Dubrovnika.

Stupanjem na shagu Zakona o fiskalnoj odgovornosti? c¢elnik tijela je uz izjavu o
fiskalnoj odgovornosti duzan Ministarstvu financija dostaviti i popunjeni Upitnik o
fiskalnoj odgovornosti®, u kojem je duzan odgovoriti na pitanje je li donesena strategija
upravljanja i raspolaganja nekretninama i je li na temelju strategije upravljanja i
raspolaganja nekretninama donesen godiSnji plan za ostvarenje ciljeva utvrdenih u
strategiji.

Strategija se donosi na razdoblje od sedam godina i sadrzi cilieve i mjere za osiguranje
ucinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja i raspolaganja imovinom Grada
Dubrovnika.

Kako bi se razvio ucinkovit i strateski orijentiran pristup upravljanju imovinom, potrebno
je identificirati radnje i procese koji su preduvjet ostvarivanja takvog pristupa. S tim u
vezi valja dodati, s obzirom na slojevitost, multidisciplinarnost i kronoloski redoslijed
provodenja operativnih zadataka u navedenom smislu, kako se ovom Strategijom ne
daje analitiCki prikaz potrazivanja Grada Dubrovnika, nastalih s osnova koriStenja
gradske imovine, bez obzira je li rije€ o javnim povrSinama, zemljiStima, stanovima ili
poslovnim prostorima. Isto se odnosi i na evidentiranje sveukupne imovine Grada
Dubrovnika jer se predmet ove Strategije odnosi ha implementaciju strateSkog pristupa
i definiranja procesa koji prethode stvaranju upotrebljive i strukturirane evidencije
nekretnina, a potom i sustavnhom evidentiranju svih poslovnih dogadaja u vezi iste.
Navedeno je potrebno definirati te potom implementirati u poslovanje svih nadleznih
upravnih tijela i pravnih osoba kojima je Grad Dubrovnik osnivac, a sve s ciliem
postizanja optimalnog zadovoljenja svih javnih potreba u nadleznosti Grada
Dubrovnika kao primarnog cilja, ali i postizanja racionalizacije u poslovanju kroz
rasterecenje od suviSne i neupotrebljive pa do maksimalnog iskoriStavanja financijski
potentne gradske imovine.

Gradska imovina je u sluzbi obavljanja niza razli¢itih poslova od lokalnog znacaja
utvrdenih i navedenih u Zakonu o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi4, kao i
svih povjerenih poslova drzavne uprave koje je na temelju posebnih zakona Grad
Dubrovnik duzan obavljati. Obavljanje navedenih poslova neizbjezno generira
znacajne rashode, slijedom Cega se na poslovanje Grada Dubrovnika 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

2 Narodne novine 111/18

8 Uredba o sastavljanju i predaiji Izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvje$taja o primjeni fiskalnih pravila
(Narodne novine 95/19)

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 i 144/20
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procesa i radnji koji nisu obuhvaceni ili predvideni postojecim organizacijskim i
ustrojstvenim strukturama karakteristicnim za javnu upravu.

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

Rijeci i pojmovi koji se koriste u cijelom tekstu ove Strategije, a koji imaju rodno
znacenje odnose se jednako na Zenski i muski rod, sukladno ¢lanku 43. Zakona o
ravnopravnosti spolova®.

5 Narodne novine 82/08 i 69/17
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1.2. ZnacCenje pojmova

Objasnjenje odnosno definiranje pojmova potrebno je ako postoje dvojbe o znacenju,
ako su strucni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u uzem ili Sirem smislu od
uobicajenog.

Institute, nazivlja i pojmove koji predstavljaju pravne standarde i koji se
podrazumijevaju u znacenju u kojem su dani u pravhom 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 semantiCka dosljednost.

Pojedini pojmovi u smislu ove Strategije imaju sljedec¢a 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 Grada
Dubrovnika, kao i postojanje eventualnih prava i ogranienja u odnosu na
navedenu imovinu, a sve s ciliem ucinkovitijeg upravljanja i nadzora nad
raspolaganjem i stanjem gradske imovine, ukljuCujuci evidentiranje svih
poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje nisu evidentirane u poslovnim
knjigama.

2. Imovina su sve pokretne i nepokretne stvari u vlasniStvu Grada Dubrovnika te
imovinska prava koja im pripadaju, odnosno sve pokretne stvari i prava koje
Grad Dubrovnik posjeduje kao samostalni posjednik.

3. Indirektne subvencije predstavljaju davanje imovine na KkoriStenje ispod
trziSne vrijednosti, odnosno izraCunati iznos kojim vlasnik nekretnine od
korisnika nekretnine ostvaruje manje neto prihoda nego sto bi ih mogao ostvariti
na slobodnom trzistu.

4. Jedinica imovine je najmanja funkcionalna cjelina nekretnine koja ima
samostalnu uporabnu i/ili funkcionalnu vrijednost. Moze biti npr. katastarska
Cestica, stan, djecje igraliSte, nerazvrstana cesta, park, spomenik, poslovni
prostor, parkiraliSte (s viSe parkiraliSnih mjesta), javna rasvjeta (s jednim
mjernim mjestom i viSe stupova, kablova, svijetiljki), muzej, kazaliste, djecji vrtic,
fontana, skloniste i dr.

5. Klasifikacija nekretnina (A, B i C) — funkcionalna klasifikacija nekretnina u
skladu s PRLS metodologijom upravljanja nekretninama koja se temelji na
Projektu Reforme Lokalne Samouprave (PRLS) i koju je razvio The Urban
Institute iz Washingtona, SAD, a financirala Svjetska banka za potrebe brzeg
razvoja tranzicijskih zemalja. Imovina potrebna za ispunjavanje funkcija lokalne
samouprave dijeli se u tri skupine:

a. obveznaimovina — odgovornost lokalne samouprave odredena zakonom

b. diskrecijska imovina — dobrovoljno podrzana iz drustvenih, politickih ili
drugih razloga

c. viSak imovine ili imovina za ostvarenje prihoda.
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. Portfelji imovine odnose se na pojavne oblike istovrsne imovine, odnosno
imovine koja ima specifi€na obiljezja koja je poblize odreduju i €ine razliku u
odnosu na druge pojavne oblike istovrsne imovine.

T

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

. Poslovi u okviru upravljanja imovinom trajne i/ili periodi€éne naravi su
poslovi i radne aktivnosti koje obuhvacaju i podrazumijevaju trajnu i/ili
periodicnu 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 koji 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.

10.Raspolaganje imovinom podrazumijeva sklapanje pravnih poslova Cija je

posljedica otudenje, opterecenje, odricanje od prava ili ograni€enje prava
vlasnistva Grada Dubrovnika u korist druge pravne ili fizicke osobe, kao $to su:
prodaja, osnivanje prava gradenja, razvrgnuce suvlasnicke zajednice, zamjena,
osnivanje prava zaloga na nekretninama, osnivanje prava sluznosti na
nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika, dodjela nekretnina na uporabu,
davanje nekretnina na koristenje i upravljanje, davanje nekretnina u najam,
davanje nekretnina u zakup.

11.Stanje u naravi odnosi se na pravni status nekretnine o kojoj podaci iz javnih

upisnika ne odrazavaiju istinito i potpuno Cinjeni¢no i pravno stanje nekretnine,
a obuhvaca sve oblike izvanknjiznog i predmnijevanog vlasnistva Grada
Dubrovnika u okviru kojih Grad Dubrovnik posjeduje nekretnine kao samostalni
posjednik (uslijed razli€itih okolnosti s osnova kojih nisu evidentirane nekretnine
i stvarna prava na istima, a uvazavajucéi €injenicu kako Grad Dubrovnik upravlja
odredenim brojem nekretnina koje je stekao pravnim sljedniStvom i/ili na temelju
izriCite zakonske odredbe — ex lege stjecanje).

12.Strategija, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugacije

izriCito naznaCeno, odnosi na ovaj dokument punog naziva Strategija
upravljanja imovinom Grada Dubrovnika za razdoblje 2023. — 2029. godine.

13.Temeljnica je dokument za unos ru¢nih knjizenja u glavnu knjigu (i saldakonte).

14.Upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k

donoSenju odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili otudivanju gradske
imovine, odnosno evidentiranju prava i obveza te troSkova i prihoda koji nastaju
s osnova raspolaganja i/ili koristenja gradskom imovinom.
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15.Upravno tijelo je u smislu ove Strategije poblize odredeno odredbama opceg
akta kojim se ureduje ustrojstvo i djelokrug upravnih tijela Grada Dubrovnika.

16.Uredivanje imovinskopravnih odnosa odnosi se na ukupnost radnji i
postupaka koji u pravilu obuhvacaju donoSenje pojedinaénih 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.

17.Vlasnistvo se odnosi, pored znacenja utvrdenog drugim pozitivnim propisima
u odnosu na nekretnine i pokretnine, na knjizno, izvanknjizno i predmnjevano
vlasnistvo Grada Dubrovnika, a koje uklju€uje vlasniStvo na nekretninama
upisanim u zemljiSnim knjigama kao drustveno vlasnistvo na kojem Grad
Dubrovnik ima pravo raspolaganija ili koristenja, zatim na nekretnine koje su bile
u drustvenom vlasnistvu s pravom koristenja Grada Dubrovnika za koji se vodi
postupak na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine®, do pravomoénog okoncéanja tog
postupka, kao i na vlasnistvo svake nekretnine koju Grad Dubrovnik posjeduje
kao samostalni posjednik.

1.3. Osnova za definiranje strateskih ciljeva
1.3.1. Revizija komunalne infrastrukture

Uz uvodno citirano Izvje$¢e Drzavnog ureda za reviziju, potrebno je naglasiti kako je
upravljanje imovinom bilo u zariStu pozornosti istog tijela u 2021. godini, a kao rezultat
opseznog i sveobuhvatnog zahvata, isto je tijelo provelo 20 revizija udinkovitosti’
upravljanja komunalnom infrastrukturom u jedinicama lokalne samouprave na
podru¢ju 19 Zzupanija i Grada Zagreba. Tako je upravljanje komunalnom
infrastrukturom ucinkovito u svega 26 jedinica lokalne samouprave, dok je u svim
ostalim jedinicama ucinkovito, pri éemu su potrebna odredena poboljSanja, djelomi¢no
ucinkovito ili neucinkovito®.

6 Narodne novine 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
7 Objedinjeno izvjeSée o obavljenim revizijama ucinkovitosti Upravljanje komunalnom infrastrukturom u
jedinicama lokalne samouprave na podru&ju Republike Hrvatske iz prosinca 2021. godine dostupno je
na poveznici https://www.revizija.hr/lUserDocsImages/izvjesca-novo/Revizija%20-
%202021/1ZVIJESCA_O_OBAVLJIENIM_REVIZIJAMA/REVIZIJE_UCINKOVITOSTI/UPRAVLJANJE _
KOM_INFRA_U_JLS/OBJEDINJENO_|ZVJESCE/OBJEDINJENO_I1ZVJ_UCINKOVITOSTI.pdf
8 Obzirom kriteriji za ocjenjivanje ucinkovitosti nisu jasno i taksativho uredeni Zakonom o Drzavnom
uredu za reviziju (Narodne novine 25/19) , isti su navedeni i detaljnije pojasnjeni na 5. stranici prethodno
citiranog Izvje$c¢a, dok za potrebe ovog osvrta navodimo kako su predvidene ukupno Cetiri razine ocjena
uCinkovitosti prema kojima upravljanje komunalnom infrastrukturom moze biti:

— ucinkovito

— ucinkovito, pri €emu su potrebna odredena poboljSanja

— djelomi¢no uginkovito i

— neucinkovito.
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Ne ulazeci u analizu pojedinacnih ocjena ucinkovitosti upravljanja, kao i procjenu
odrazavaju li ovakve ocjene dosljedno i to¢no stanje u odnosu na upravljanje imovinom
lokalnih jedinica u Republici Hrvatskoj, ipak se moze zakljuCiti kako gotovo svi dani
nalozi i preporuke Drzavnog ureda za reviziju slijede svojevrsni univerzalno primjenjivi
uzorak:

— vecina lokalnih jedinica ne raspolaze potpunim i to¢nim evidencijama o
ukupnosti svoje imovine pa tako i komunalne infrastrukture

— za vecinu jedinica nepokretne imovine nisu rijeSeni imovinskopravni odnosi

— znacajan broj lokalnih jedinica nije pristupio sistemskoj procjeni vrijednosti
svoje dugotrajne imovine i

— gotovo neznatan broj gradova i opcina ima uspostavljene sustave odredivanja
i dodjele identifikacijskih brojeva za svaku gradevinu i uredaj komunalne
infrastrukture, odnosno putem tako odredenih identifikacijskih brojeva
povezane evidencije komunalne infrastrukture s analitickim knjigovodstvenim
evidencijama.

Drzavni ured za reviziju ocijenio je da je upravljanje komunalnom infrastrukturom u
Gradu Dubrovniku ucinkovito, pri ¢emu su potrebna odredena poboljSanja, te je Gradu
Dubrovniku dano ukupno 11 naloga i preporuka Cijom bi se provedbom utvrdeni
propusti otklonili. Ocjena ucinkovitosti upravljanja komunalnom infrastrukturom u
Gradu Dubrovniku dostupna je u IzvjeS¢u o obavljenoj reviziji u€inkovitosti Upravljanje
komunalnom infrastrukturom u jedinicama lokalne samouprave na podrucju
Dubrovacko-neretvanske Zupanije®, a za potrebe izrade ove Strategije u nastavku
izdvajamo i navodimo one klju¢ne naloge i preporuke koji predstavljaju sustinsku
zapreku ucinkovitom upravljanju gradskom imovinom. RijeC je o nepravilnostima Cije
otklanjanje zahtijeva elaboriran multidisciplinarni pristup te podrazumijeva visoku
razinu koordinirane suradnje izmedu donositelja odluka te operativno nadleznih
sluzbenika u razli¢itim ustrojstvenim jedinicama:

Drzavni ured za reviziju preporucuje za svaku gradevinu i uredaj komunalne
infrastrukture i druge dugotrajne nefinancijske imovine odrediti identifikacijski
broj te analiticke knjigovodstvene evidencije putem identifikacijskih brojeva
povezati s evidencijom komunalne infrastrukture i drugim evidencijama o
imovini.

Drzavni ured za reviziju preporuCuje procjenjivati vrijednost neevidentirane
komunalne infrastrukture i druge imovine te aZurirati poslovne knjige njezinim
evidentiranjem, u Skladu s odredbama Pravilnika o proracunskom
racunovodstvu i Racunskom planu i Uputom o priznavanju, mjerenju i
evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Navedena revizijska izvjeSéa su sadrzajno proSirena izvan podru€ja upravljanja
komunalnom infrastrukturom, osobito u podrucjima komunalnog gospodarstva i

9 https://www.revizija.hr/UserDocslmages/izviesca-novo/Revizija%?20-
%202021/1ZVIJESCA_O_OBAVLJENIM_REVIZIJAMA/REVIZIJE_UCINKOVITOSTI/UPRAVLJANJE
KOM_INFRA_U_JLS/POJEDINACNA 1ZVJESCA/DUBROVA%C4%8CKO-
NERETVANSKA%20%C5%BDUPANIJA.pdf
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proraCunskog racunovodstva, a odnose se na ukupnost gradske dugotrajne
nefinancijske imovine. Buduéi ova Strategija predstavlja dokument primarno
provedbene naravi, identifikacija i odredivanje strateskih ciljeva Strategije temelje se
na navedenom revizijskom izvjeSc¢u.

1.3.2. Interna revizija

Pored aktivnosti Drzavnog ureda za reviziju kojima je navedeno tijelo u skladu sa
svojim ovlastima izravno ili neizravno davalo naloge i preporuke u vezi s upravljanjem
imovinom u lokalnim jedinicama, izrazito vazno mjesto u smislu odredivanja polazne
toCke za izradu ove Strategije predstavlja i Revizija upravljanja i raspolaganja
nekretninama Grada Dubrovnikal®. Navedenom su reviziiom obuhvaceni procesi
evidentiranja nekretnina u poslovnim knjigama, klasifikacije nekretnina, uspostave
registra imovine, normativnog uredenja upravljanja i raspolaganja nekretninama, kao i
stavljanja raspolozivih nekretnina na uporabu ili koristenje, a stru¢no je misljenje
revizijskog tima da je sustav unutarnjih kontrola u kontekstu upravljanja nekretninama
zadovoljavajuci, ali uz znacajne nedostatke.

U nastavku navodimo ona klju¢na zapazanja koja je bilo nuzno uzeti u obzir prilikom
definiranja misije i vizije ove Strategije, odnosno definiranja strateskih ciljeva kroz koje
Ce se iste operativno ostvariti i provesti:

- Odsjek za informatiku izradio je aplikaciju koja omogucava vodenje registra
nekretnina s mogucéno$c¢u iskazivanja nekretnina po pojedinim grupama
(portfeljima) i podgrupama s pripadajuéim obiljezjima te unosa potrebnih
podataka

- Grad Dubrovnik nije donio strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom kojom
bi formulirao strateSku ulogu nekretnina

- Registar nekretnina djelomi¢no je uspostavljen te ne osigurava to¢ne i azurne
podatke o cjelokupnoj imovini Grada Dubrovnika

- nije uspostavljena evidencija podataka o sudskim sporovima niti se isti unose u
Registar nekretnina.

Nastavno na navedena utvrdenja, revizijski tim predlozZio je sljedeée preporuke, uz
napomenu kako ¢e njihova provedba izravno utjecati na Misljenje unutarnjih revizora
prilikom sastavljanja izjave o fiskalnoj odgovornosti:

- donijeti Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom kojom bi se odredili
srednjoro¢ni ciljevi i smjernice upravljanja i raspolaganja nekretninama

- donositi godisnji plan upravljanja i raspolaganja imovinom kojim bi se odredili
kratkorocCni ciljevi i smjernice upravljanja i raspolaganja nekretninama

- azurno i to€no voditi Registar nekretnina s potrebnim podacima o pojedingj
nekretnini te osigurati njegovo informatiCko povezivanje i mogucnost
uskladivanja s analitickim knjigovodstvenim evidencijama

10 Sluzba za unutarnju reviziju Grada Dubrovnika, KLASA: 043-01/21-01/06, URBROJ: 2117/01-12-21-
3 od 10. lipnja 2021. godine
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- osigurati pouzdane i azurne evidencije o nerijeSenim imovinskopravnim
odnosima, pokrenutim sporovima te o stupnju ili okon€anju njihova postupka.

Uvazavajuéi navedena zapazanja Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opce i
pravne poslove pristupio je izradi opéega akta koji ureduje podrucje upravljanja
gradskim nekretninama!!, a u okviru istog upravnog tijela kontinuirano se provode
postupci uredivanja imovinskopravnih odnosa pred nadleznim tijelima, kao i potpune i
azurne evidencije u odnosu na gradske stanove, zemljiSta i poslovne prostore.
Takoder, Grad Dubrovnik ve¢ dugi niz godina koristi aplikaciju u kojoj su evidentirani
stanovi, poslovni prostori i javne povrsine, a koja je u odnosu na portfelje poslovnih
prostora i javnih povrSina informati¢ki povezana i uskladena s knjigovodstvom. U ovom
je smislu nuzno posebno naglasiti kako je pred nadlezna gradska tijela postavljen
znacajan poslovni i organizacijski izazov u podrucju strukturiranja i evidentiranja svih
kategorija komunalne infrastrukture, a posljedi¢no i evidentiranja svih poslovnih
dogadaja u odnosu na gradsku imovinu u podrucju financija i raCunovodstva.

1.4. Plan upravljanja svjetskim dobrom UNESCO-a ,Starim gradom
Dubrovnikom®

Premda nije rije€ o opcenormativhom aktu ili sluzbenom izvjeS¢éu nekog od nadzornih
tijela, u kontekstu navodenja polaziSnih toaka za definiranje misije i vizije ove
Strategije, kao i strateskih i posebnih ciljeva kojima Ce se iste ostvariti, prilikom izrade
ove Strategije izrazito je bitno bilo uzeti u obzir i utvrdenja sadrzana u Planu upravljanja
svjetskim dobrom UNESCO-a ,Starim gradom Dubrovnikom®. Navedeni je dokument
izraden u ozujku 2021. godine za narucitella Zavod za obnovu Dubrovnika te
predstavlja prvi takav dokument namijenjen ukupnom povijesnom urbanom krajoliku
Dubrovnika. Potreba izrade navedenog Plana upravljanja proizlazi iz odredbi
Operativnih smjernica za primjenu Konvencije o svjetskoj bastini (UNESCO), a izraden
je u skladu s uputama Odbora svjetske bastine i reaktivne misije UNESCO-ICOMOS
2015.

Planom upravljanja definirano je da Grad Dubrovnik $&titi i upravlja svjetskim dobrom
postujuci zahtjeve drustvene, ekoloSke i gospodarske odrzivosti. Upraviljanje se
provodi s ciliem unaprjedenja i zastite bastine, ljudi i okoliSa u dogovoru s lokalnom
zajednicom i ostalim dionicima, uzimajuci u obzir njihove potrebe, istovremeno tezeci
cilievima odrzivog kulturnog, okoliSnog, demografskog, ekonomskog, turistickog,
infrastrukturnog i planskog razvoja.

StrateSke aktivnosti podijeljene su u prioritete pod sljede¢im temama:

- upravljanje dobrom i izgradnja kapaciteta
- zastita, oCuvanje i odrzavanje

- odrzivi razvoj

- upravljanje turizmom

- upravljanje prometom

11 Odluka o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 6/22)
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- upravljanje rizicima.
1.5. Vizija i misija

Postizanjem strateskih 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 Grada Dubrovnika, kako bi se njezinim stavljanjem u potpunu
funkciju postiglo da imovina pridonosi opéem dobru na razini gospodarstva,
infrastrukture i strateSkog razvoja lokalne zajednice. Stoga je prije svega nuzno
prepoznati i navesti kljuCne potesSkocCe i izazove koji predstavljaju zapreku ostvarivanja
navedene vizije idealnog stanja u predmetnom podrucju rada, a potom posljedi¢no
predvidjeti te u hijerarhijskom odnosu odrediti i sistematizirati strateske ciljeve kojima
Ce se navedene poteSkoce moci zakonito i u€inkovito operativno provesti.

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

— nije usvojena/ne postoji univerzalno primjenjiva klasifikacija imovine u svim
podrucjima rada

— upravljanje imovinom podrazumijeva niz sukcesivho povezanih radnih
procesa u razliCitim podrucjima rada koji nisu predvideni postoje¢im
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 razlicitih evidencija imovinske naravi u
razliCitim podrucjima rada i nadleznosti koje nisu povezane, §to neizbjezno
dovodi do multipliciranja odredenih radnih zadataka i procesa.

Stoga se, uvazavajuéi prethodno navedeno, sustavno i standardizirano evidentiranje
imovine te uspostava jedinstvenog mjesta upravljanja imovinom logi¢no i neizbjezno
namecu kao kljuéni strateski ciljevi, ali i polazno ishodiSte za definiranje i hijerarhijsko
kaskadiranje svih daljnjih strateSkih i posebnih ciljeva, kao i mjera i aktivnosti za njihovo
operativno provodenje.

Iz pregleda i analize navedenih poteSkoca i zapreka proizlazi i misija ove Strategije, a
koju definiramo kroz dvije medusobno ovisne i povezane komponente koje ¢e se
posti¢i izvrSenjem provedbenih ciljeva, mjera i aktivnosti:

— zakonito, ucinkovito, transparentno i odrzivo upravljanje imovinom Grada
Dubrovnika

— ucinkovito izvrSavanje naloga i preporuka nadleznih nadzornih tijela te
postivanje zakonskih obveza u razli¢itim podruéjima rada u odnosu na
gradsku imovinu.

12 navedeno prie svega podrazumijeva podru¢ja nadleznosti proracunskog racunovodstva i
komunalnog gospodarstva
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Medutim, potrebno je ponovno naglasiti kako je sustavno i zakonito evidentiranje
gradske imovine potrebno promatrati kao nuzni preduvjet ostvarivanja prethodno
navedene misije, a navedena je okolnost od kljuénog znacaja za odabir pristupa radu
i odgovarajuci angazman administrativnih i financijskih resursa u tom smislu.

Prethodno je navedeno kako Grad Dubrovnik raspolaze kvalitetnim i potpunim
podacima u odnosu na odredene kategorije gradske imovine, prije svega u odnosu na
gradske stanove, zemljiSta i poslovne prostore, dok éemo statistiCke podatke i broj¢ane
pokazatelje moci pronaci u razli€itim izvjeS¢ima nadleznih tijela ili u ve¢ postojecim
dokumentima i aktima Grada Dubrovnika. Medutim, sustinske poteSkoc¢e u podrucju
upravljanja imovinom gotovo je nemoguce izraziti kroz statistiCki okvir, vec¢ je nuzno
naglasiti kako iste proizlaze iz dva temeljna razloga prilicno apstraktne naravi. Prvi se
odnosi na niz prepreka uslijed zadane organizacijske strukture kako svih lokalnih
jedinica u Republici Hrvatskoj tako i Grada Dubrovnika, dok se drugi odnosi na
okolnost kako postojeci normativni okvir koji ureduje razlicita upravna podrucja rada u
lokalnim jedinicama doprinosi stvaranju nepotpunih, neto¢nih, neuskladenih te
metodoloski nestandardiziranih imovinskih evidencija u razli€itim podrucjima rada i
nadleznosti gradskih upravnih tijela.

Navedene okolnosti vecéinu takvih podataka ¢ine vrlo ograni¢eno iskoristivim, kako u
teorijskom tako i u praktichom smislu, Sto predstavlja sustinsku prepreku uspostavi
ucinkovitog i integriranog sustava koji obuhvaca i objedinjuje niz medusobno
povezanih (meduovisnih) poslova i nadleznosti u Sirokom i multidisciplinarnom
obuhvatu pojma upravljanja imovinom. Ovdje je izrazito vazno istaknuti kako su oba
navedena razloga gotovo u potpunosti egzogene naravi, odnosno nisu u nadleznosti
ni u domeni utjecaja kako predstavnickog i izvrSnog tijela tako i upravnih tijela Grada
Dubrovnika.

Slijedom navedenog, 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 podrucjima rada te pruza uporiSte za operativho
nadilazenje prethodno navedenih prepreka.

Takoder, ne umanjujuci vrijednost statistiCki postavljenih pokazatelja koji prije svega
proizlaze iz razlicitih izvjeS¢a DrZzavnog ureda za reviziju, u ovom uvodnom dijelu istiCe
se kako odrzani operativni sastanci, kao i suradnja sa sluzbenicima iz razlicitih
upravnih tijela Grada Dubrovnika, obzirom na visoku razinu slozenosti i slojevitosti
funkcioniranja lokalne samouprave, predstavljaju kvalitetan izvor klju¢nih informacija,
a posljedi¢no i nezamjenijiv doprinos u izradi ove Strategije.
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2. NACELA

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

Ova Strategija tako polazi od prepoznavanja onih poteSkoca i ograniCenja interne i
eksterne naravi koje prijeCe ucinkovito upravljanje svim oblicima gradske imovine te
nastavno i posljedi€no 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 takoder nije predvidena i propisana postoje¢im normativnim
okvirom.

Strategiju je, stoga, potrebno promatrati kao operativni korektiv normativnim
nedoreCenostima i pravnim prazninama, odnosno kao mehanizam stabilizacije koji
usmjerava djelovanje upravnih tijela Grada Dubrovnika, sve kako bi se spomenute
nedorecenosti i praznine operativno ucinkovito mogle premostiti i svladati. Takoder,
visoka razina to€nosti svih relevantnih podataka u odnosu na gradsku imovinu
predstavlja nezamjenijivo uporiste za donosSenje kvalitetnih poslovnih i politickih odluka,
ali i optimizaciju obavljanja svih poslovnih procesa koji izravno ili neizravno doticu
podrucje upravljanja gradskom imovinom.

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom*? definirao je nacela upravljanja drzavnom
imovinom. Polazeci od Cinjenice kako je stupanjem na snagu Zakona o SrediSnjem
registru drzavne imovine!* kao drzavna imovina definirana i imovina jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih
pravnih osoba Cciji je osnivaC jedinica lokalne i podruéne (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 imovine
koji su tim pravnim osobama na temelju posebnog propisa ili pravnog posla dani na
upravljanje ili koristenje bez obzira na visinu vlasnic¢kih udjela, to se nacela definirana
Zakonom o upravljanju drzavnom imovinom®® odnose i na Grad Dubrovnik, javne

ustanove i trgovacka drustva u vlasnistvu ili veéinskom vlasnistvu Grada Dubrovnika.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Dubrovnika, nadzorom nad
upravljanjem imovinom Grada Dubrovnika, izvjeS€ivanjem o postignutim ciljevima i
uc¢incima upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Dubrovnika i poduzimanjem
mjera protiv nositelja funkcija koji ne postupaju sukladno propisima.

13 Narodne novine 52/18
14 Narodne novine 112/18
15 Narodne novine 52/18
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Nacelo javnosti upravljanja imovinom Grada Dubrovnika osigurava se propisivanjem
preglednih pravila i kriterija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika u propisima i
drugim aktima koji se donose te njihovom javnom objavom, zatim odredivanjem ciljeva
upravljanja imovinom te donoSenjem godiSnjeg plana, kao i redovitim upoznavanjem
javnosti s aktivnostima upravnih tijela koja upravljaju imovinom.

Imovinom Grada Dubrovnika upravlja se sukladno nacelu ekonomicnosti radi
ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva Grada
Dubrovnika.

Predvidljivost upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Dubrovnika ostvaruje se
nacelno jednakim postupanjem u istim ili slicnim slucajevima.
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3. OPCI DIO

3.1. Opci podaci

Dubrovnik se prostire na 143,4 km? $to zauzima 8,3% povrSine Dubrovacko-
neretvanske Zupanije. Lokacija Dubrovnika je krajnji jug Republike Hrvatske i
administrativno je srediste Zupanije koja u kopnenom dijelu grani¢i s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. Donedavno je juzni dio Zupanije bio kopneno odvojen
od ostatka drzave, ali izgradnjom PeljeSkog mosta uspostavila se cestovna
povezanost te cjelovitost i kontinuitet ukupnog kopnenog teritorija Republike Hrvatske.
Na dan 31. ozujka 2021. godine broj zaposlenih u pravnim osobama je iznosio 16589.

Administrativno podrucje upravljanja Grada Dubrovnika obuhvaca 32 naselja
(Bosanka, Brseéine, Cajkovica, Cajkoviéi, Donje Obuljeno, Dubravica, Dubrovnik,
Gornje Obuljeno, Gromaca, KliSevo, KneZica, Kolo¢ep, Komolac, Lopud, Lozica,
Ljubac, MokoSica, Mravinjac, Mréevo, Nova MokoSica, Orasac, Osojnik, Petrovo Selo,
Pobrezje, Prijevor, Rozat, Sudurad, Sustjepan, Sipanska Luka, Sumet, Trsteno i
Zaton) te 27 katastarskih opéina (Brseéine, Cajkovica, Dubravica, Dubrovnik,
Gromaca, Gruz, KliSevo, Knezica, KoloCep, Komolac, Lopud, Ljubac, MokoSica,
Mravinjac, Mréevo, Obuljeno, Orasac, Osojnik, Petrovo Selo, Prijevor, Rozat, Sudurad,
Sustjepan, Luka Sipan, Sumet, Trsteno i Zaton).

Na temelju Zakona o podrudjima Zupanija, gradova i opé¢ina u Republici Hrvatskoj'®
Grad Dubrovnik je utvrden kao jedinica lokalne samouprave u sastavu Dubrovacko-
neretvanske Zupanije. Prema Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti'’” Grad Dubrovnik je prema
indeksu razvijenosti razvrstan u VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se
prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj Cetvrtini iznadprosjecno rangiranih jedinica
lokalne samouprave.

Nadalje, Dubrovnik je sjediSte Dubrovacko-neretvanske Zupanije i obzirom na polozaj
gospodarskog, financijskog, kulturnog, zdravstvenog i prometnog sredista razvitka
svog Sireg okruzenja, na temelju Clanka 19.a stavka 1. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravit® ima status velikog grada. U svom samoupravnom
djelokrugu obavlja poslove lokalnog znacaja kojima se neposredno ostvaruju potrebe
gradana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drzavnim tijelima, i to osobito
poslove koji se odnose na:

— uredenje naselja i stanovanje

— prostorno i urbanisti¢ko planiranje

— komunalno gospodarstvo

— brigu o djeci

— socijalnu skrb

— primarnu zdravstvenu zastitu

— 0dgoj i obrazovanje

16 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, 45/13 i 110/15

17 Narodne novine 132/17

18 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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— kulturu, tjelesnu kulturu i Sport

— zastitu potroSaca

— zastitu i unaprjedenje prirodnog okoliSa

— protupozarnu i civilnu zastitu

— promet na svom podrucju

— odrzavanje javnih cesta

— izdavanje gradevinskih i lokacijskih dozvola, drugih akata vezanih uz gradnju te
provedbu dokumenata prostornog uredenja

— te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

Organizacijsku strukturu Grada Dubrovnika cine gradonacelnik, gradsko vijecCe i
gradska uprava u okviru koje je ustrojeno 13 upravnih tijela (Upravni odjel za poslove
gradonacelnika, Upravni odjel za kulturu i bastinu, Upravni odjel za proracun, financije
i naplatu, Upravni odjel za turizam, gospodarstvo i more, Upravni odjel za obrazovanje,
Sport, socijalnu skrb i civilno drustvo, Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opce i
pravne poslove, Upravni odjel za izdavanje i provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradnje, Upravni odjel za urbanizam, prostorno planiranje i zastitu okolisa,
Upravni odjel za komunalne djelatnosti, promet i mjesnu samoupravu, Upravni odjel
za izgradnju i upravljanje projektima, Upravni odjel za europske fondove, regionalnu i
medunarodnu suradnju, Sluzba Gradskog vije¢a i Sluzba za unutarnju reviziju).

3.2. Opéi dio

|z odredbi ¢lanka 67. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi proizlazi
kako imovinu jedinica lokalne, odnosno podruéne samouprave Cine sve pokretne i
nepokretne stvari te imovinska prava koja im pripadaju. S obzirom na okolnost kako
pokretne stvari vrlo Cesto ne zauzimaju toliko znacajan udio u portfeljima imovine
jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, fokus ovog dokumenta je na
upravljanju nepokretnom imovinom u vlasnistvu Grada Dubrovnika.

U prilog kompleksnosti i multidisciplinarnosti upravljanju imovinom valja istaknuti
¢injenicu kako su nacin vodenja knjigovodstvenih evidencija o imovini lokalnih jedinica
te iskazivanje imovine u financijskim izvjestajima propisani odredbama Pravilnika o
proracunskom racunovodstvu i Racunskom planu!® i Pravilnika o financijskom
izvjeStavanju u proradunskom rac¢unovodstvu?®. Navedeni propisi, odnosno operativni
poslovi i zadaci koji se na istima temelje, svakako su u domeni sluzbenika u
ustrojstvenim jedinicama nadleznim za poslove racunovodstva i financija. U bithome,
kako bi se mogla postic¢i zakonita funkcionalna distinkcija pojedinih portfelja imovine,
potrebno je konzultirati odredbe propisa koji ureduju podrucja prava vlasnistva i drugih
stvarnih prava, ali i propisa u podru€ju proracunskog racCunovodstva, prostornog
uredenja i komunalnog gospodarstva. Medutim, kako su navedena upravna podrucja,
odnosno propisi kojima su ista uredena, uglavnom usmjereni semantickom definiranju
odredenih pojmova te evidentiranju okolnosti o vrijednosti i stanju imovine, moze se
izvesti zaklju€ak kako je podrucje upravljanja imovinom jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave primarno potrebno podvesti pod izrazito Siroki obuhvat pojma
imovinskopravnih poslova.

19 Narodne novine 124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20
20 Narodne novine 37/22
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Predmet ove Strategije je stvaranje pristupa koji ¢e omoguciti definiranje |
implementaciju procesa u poslovanje svih upravnih tijela i pravnih osoba kojih je Grad
Dubrovnik osniva€. Cilj je poboljSati cjelokupno poslovanje vezano uz imovinu u
vlasnistvu Grada Dubrovnika i kao posljedicu svih tih postupaka poboljSati sve javne
usluge i posti¢i vece zadovoljstvo gradana.

Grad Dubrovnik je duzan, pored postojecih zemljiSnih knjiga i katastra nekretnina koji
bi trebali odrazavati istinito te potpuno Cinjeni€no i pravno stanje u vezi nekretnina,
voditi usporedno razliCite evidencije i registre u skladu s posebnim propisima,
uglavnom u podrucju proracunskog racunovodstva i komunalnog gospodarstva.

U konacnici, potrebno je naglasiti kako je imovina Grada Dubrovnika i njegovih
proracunskih korisnika na temelju Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine
obuhvacena unutar pojma drzavna imovina, a svi podaci o istoj dostavljaju se, unose i
vode u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu racuna
Racunskog plana za proracunsko racunovodstvo, Racunskog plana za neprofitne
organizacije i kontnog plana poduzetnika.

3.3. Vazeci propisi i akti u podruCju upravljanja i raspolaganja imovinom u
vlasnistvu Grada Dubrovnika

Za potrebe ove Strategije navode se samo najvazniji zakonski i podzakonski akti koji
definiraju djelokrug upravljanja imovinom.

3.3.1. Zakoni

Normativni je okvir, bez obzira na podrucje koje ureduje te uvazavajuéi ucestale
izmjene i dopune istoga, po svojoj prirodi prilicno staticne naravi. Stoga je prijeko
potrebno stvoriti i u€vrstiti neke sekundarne mehanizme stabilizacije kako bi se
osiguralo funkcionalno i u€inkovito obavljanje razli€itih poslovnih procesa usmjerenih
izvrSenju zakonskih obveza s jedne, odnosno postizanju strateski postavljenih ciljeva
s druge strane.

Upravljanje gradskom imovinom moze se definirati kao sintagmu koja objedinjuje niz
razli€itih kompleksnih i multidisciplinarnih aktivnosti u okviru poslovanja jedinice
lokalne samouprave.

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima?! jest sedes materiae u odnosu na sva
pitanja kojima se ureduju pravo vlasniStva i druga stvarna prava u pravnom poretku
Republike Hrvatske, ali u smislu ovog dokumenta posebno je vazno istaknuti odredbe
Clanka 391. istog Zakona koji propisuje prava i uvjete raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave. Tako je u stavku 1. istog Clanka propisano
kako se nekretnine u vlasnistvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
mogu otuditi, odnosno kako se njima moze raspolagati samo na osnovu javnog
natjeaja 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 podruéne (regionalne)

21 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
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samouprave stjeCu Republika Hrvatska i druge jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, odnosno pravne osobe u njihovom pretezitom vilasnistvu, dok se druga
iznimka odnosi na raspolaganje zemljiStem radi formiranja gradevne Cestice, i to ne
vecéeg od 20 % povrSine planirane gradevne Cestice. Nadalje, u istom smislu valja
navesti i odredbe ¢lanka 176. Zakona o prostornom uredenju??, koji propisuje uvjete
pod kojima su jedinice lokalne i podru€ne (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 prili€éno ograni¢ene sluCajeve raspolaganja nekretninama, osobito je vazno
istaknuti 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?3, u slucaju
niStetnosti ugovora svaka je ugovorna strana duzna vratiti drugoj strani sve ono Sto je
primila na temelju takva ugovora, uz potencijalnu odgovornost za Stetu ugovaratelja
koji je kriv za sklapanje niStetnog ugovora. Drzi se vaznim napomenuti kako mnogi
niStetni poslovi mogu postojati i proizvoditi u¢inke, ali prava opasnost sklapanja 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 ne
zastarjeva.

U kontekstu upravljanja imovinom potrebno je ukazati na odredbe ¢lanka 35. Zakona
o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima prema kojem ovlasti za raspolaganje,
upravljanje i koristenje stvarima u vlasni$tvu grada kao jedinice lokalne samouprave
imaju gradska tijela u skladu s propisom o ustrojstvu lokalne i podru¢ne samouprave,
uz napomenu kako isti Zakon ne odreduje poblize 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.

S obzirom na ¢injenicu kako nekretnine kojima upravlja Grad Dubrovnik predstavljaju
imovinu najvece vrijednosti u ukupnosti gradske imovine, ta ista imovina je u zaristu
pozornosti javnosti. Op¢éi propis obveznog prava, s obzirom na to da u svom opéem
dijelu sadrzi opsezne odredbe kojima se opcenito ureduju temeljni instituti
obveznopravnih odnosa, dok se odredbama 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 su Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora?* i
Zakon o najmu stanova?®. 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 Grad Dubrovnik s vi§im propisima koji
ureduju odredena pravna podrucja, moze smatrati jednim od nuznih preduvjeta za
ucinkovito upravljanje imovinom u najSirem smislu.

22 Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19

23 Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22 i 156/22
24 Narodne novine 125/11, 64/15i112/18

25 Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i 105/20
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O sluzbenim evidencijama gradske imovine

Prethodno je navedeno kako razli€ita upravna tijela i/ili sluzbenici mogu raspolagati s
vrlo kvalitetnim evidencijama pojedinih vrsta imovine unutar svog podrucja rada i
nadleznosti. Veli¢ina grada Cesto uvjetuje i veci broj te veéu diversifikaciju vrsta
jedinica imovine pa dok je neke relativno jednostavno pobrojati i utvrditi njihov status
na temelju nekog od javnih upisnika, za velik broj jedinica imovine tek predstoji njihovo
sistematiziranje i sustavno evidentiranje. Stoga ¢emo u nastavku ukratko navesti
obvezu vodenja razli¢itih imovinskih evidencija u podrucjima proracunskog
racunovodstva i komunalnog gospodarstva, alii osvrnuti se na jednu relativnho recentno
nametnutu obvezu svim lokalnim jedinicama.

U bitnome, gradovi su duzni pored zemljiSnih knjiga i katastra nekretnina koji bi trebali
odrazavati istinito te potpuno cCinjeni¢no i pravno stanje u vezi nekretnina, voditi
usporedno evidencije i registre u skladu s posebnim propisima, uglavhom u podrucju
proracunskog rac¢unovodstva i komunalnog gospodarstva. Tako su, izmedu ostalog, u
skladu s odredbama ¢lanka 7. Pravilnika o proraunskom racunovodstvu i RaCunskom
planu?®, obveznici njegove primjene duzni voditi analiticka knjigovodstva dugotrajne
nefinancijske imovine. Obzirom navedeni pojam obuhvaca svu pokretnu i nepokretnu
imovinu u vlasnistvu svakog pojedinog grada, svakako je rije€ o strukturiranom skupu
podataka koji se moze smatrati evidencijom imovinske naravi.

S druge strane, od 4. kolovoza 2018. godine na snazi je Zakon o komunalnom
gospodarstvu?’, a na temelju ¢lanka 63. i 131. istog Zakona svi su gradovi i opéine bili
duzni ustrojiti i voditi vlastite evidencije komunalne infrastrukture?®. Predmetne
evidencije sadrZze Cak devet kategorija uglavhom nepokretne imovine, kao i zadane
atribute koje je potrebno navesti uz svaku takvu pojedinu jedinicu, bez obzira je li rije¢
o svakom pojedinom rasvjetnom tijelu ili fontani s jedne, odnosno groblju ili
nerazvrstanoj cesti s druge strane.

Potrebno je uzeti u obzir kako se imovina gradova, opc¢ina 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?°.
Medutim, posebnim je propisom, to¢nije Zakonom o SrediSnjem registru drzavne
imovine®® pojmu drzavna imovina dano proSireno i alternativno znacenje. Prije svega

26 Narodne Novine 124/14, 115/15, 87/16, 3/18 i 126/19

27 Narodne Novine 68/18, 110/18 i 32/20

28 Clanak 59. Zakona o komunalnom gospodarstvu propisuje kako komunalnu infrastrukturu &ine
nerazvrstane ceste, javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila, javna
parkiralita, javne garaze, javne zelene povrsine, gradevine i uredaji javne namjene, javna rasvjeta,
groblja i krematoriji na grobljima te gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza

29 Narodne Novine 52/18

30 Narodne Novine 112/18

22



Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika
za razdoblje 2023. — 2029.

je vazno naglasiti kako je zakonodavac prosirio obuhvat te udahnuo novo znacenje
istom pojmu, ali uz napomenu kako se predmetni pojam u tom opsegu koristi samo i
isklju¢ivo u smislu Zakona o Sredi$njem registru drzavne imovine3!. Istim Zakonom
propisana je obveza dostave i unosa podataka u SrediSnji registar, a obveznici dostave
duzni su voditi svoju evidenciju o pojavnim oblicima drzavne imovine iz ¢lanka 2.
stavka 2. Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine kojom upravljaju, raspolazu
ili im je dana na koriStenje, neovisno o nositelju vlasnickih prava takve imovine te
dostaviti podatke o istoj u Sredisnji registar, uz naznaku isprave na temelju koje je upis,
promjena ili brisanje izvr§eno, sve sukladno postupku koji ¢e se propisati Pravilnikom
o tehnickoj strukturi podataka i na€inu upravljanja Sredi$njim registrom.

Dodajmo da je Zakon o SrediSnjem registru drzavne imovine na snazi od 22. prosinca
2018. godine, a navedeni Pravilnik joS uvijek nije stupio na snagu, tako da takva
situacija onemogucuje postupanje po istome, a posljedi€no i ispunjavanje svih drugih
obveza propisanih Zakonom o Sredi$njem registru drzavne imovine.

Posebno o upravljanju, raspolaganju i evidentiranju imovinom

Kada je rijeC o raspolaganju imovinom, a osobito davanju imovine na koriStenje
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 naglasavamo i posebno izdvajamo iz razloga
jer se upravljanje imovinom uglavnom u Siroj stru¢noj 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 op¢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 jo$ 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 gradskih upravnih tijela, odnosno koji ovise o azurnosti
i aktivitetu pravosudnih i drugih tijela javne vlasti, nije za ocekivati da cCe takvi

31 Kako bi se izbjeglo bilo kakvo tumacenje volje zakonodavca u ovom smislu, u nastavku se navodi u
cijelosti ¢lanak 2. stavak 2. Zakona o Sredidnjem registru drzavne imovine:

Pod pojmom drZavne imovine u smislu stavka 1. ovoga Clanka podrazumijeva se sva nefinancijska i
financijska imovina drzave, i to: imovina u vlasnistvu Republike Hrvatske, imovina jedinica lokalne
odnosno podrucne (regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih pravnih
osoba ciji je osnivaC Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno podruéne (regionalne)
samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne
odnosno podrucne (regionalne) samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova
Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne odnosno podruéne (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:
drZzavna imovina), bez obzira na visinu viasni¢kih udjela.
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imovinskopravni odnosi biti rijeSeni u kratkom roku i s visokom razinom sigurnosti,
slijedom Cega je pozeljno pristupiti njihovu sredivanju pravovremeno i uz uvazavanje
navedenih ograniCenja, sve uz adekvatno planiranje nuznih financijskih i
administrativnih kapaciteta u tom smislu.

Strategija upravljanja imovinom u samom nazivu sadrzi pojam upravljanje koji, bez
obzira na svoje logi¢no i jezino znacenje u svakodnevnom govoru, valja definirati
upravo u kontekstu ukupnosti svih radnji kojima gradska tijela poduzimaju radnje
kojima se raspolaze pravima i obvezama u odnosu na svu gradsku imovinu u najSirem
smislu. Tako je u Clanku 30. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima odredeno
kako je pravo vlasniStva stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga
nositelja da s tom stvari i koristima od nje €ini $to ga je volja te da svakoga drugoga od
toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ogranicenjima. U stavku
2. istog Clanka odredeno je kako vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja,
uporabe, koriStenja i raspolaganja svojom stvari.

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

Raspolaganje imovinom

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

Raspolaganje imovinom u stvarnopravnhom smislu

U kontekstu ove Strategije raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu odnosi se
na sve radnje kojima se, prije svega, odluCuje o stjecanju ili otudivanju gradske
imovine. Takoder, navedena kategorija u teorijskom smislu podrazumijeva i
ograniCena stvarna prava na tudim stvarima, koja obuhvacaju pravo sluznosti, pravo
gradenja, pravo iz stvarnog tereta i zaloZzno pravo. Medutim, pojam raspolaganja
imovinom u stvarnopravnom smislu u smislu ove Strategije, odnosi se prije svega na
stjecanje i otudenje nekretnina u vlasnistvu Grada Dubrovnika. Nadalje, isto podrucje
valja prosSiriti na sukcesivno poduzimanje svih radnji koje se odnose na stvarnopravno
raspolaganje nekretninama, i to od dono$enja odluka i sastava pojedinac¢nih akata,
isprava ili ugovora kojim se stjeCu ili otuduju gradske nekretnine, do provodenja svih
potrebnih upisa u zemljiSne knjige i/ili druge javne upisnike u skladu s posebnim
propisima. S obzirom na opseg i Sirinu struénih znanja potrebnih za zakonito i
ucinkovito provodenje navedenih poslova, isti su optimalno sistematizirani u okviru
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jednog upravnog tijela, to¢nije Upravnog odjela za gospodarenje imovinom, opce i
pravne poslove, uz omogucavanje pristupa nadleznim sluzbenicima svim bazama
podataka i aplikacijskim rjeSenjima Grada Dubrovnika koji sadrZe relevantne podatke
o stvarnopravnom stanju nekretnina, odnosno podatke koji mogu biti od presudnog
utjecaja na sredivanje imovinskopravnih odnosa izmedu Grada Dubrovnika i trecih
osoba.

Raspolaganje imovinom u obveznopravnom smislu

Raspolaganje imovinom u obveznopravhom smislu bi podrazumijevalo da su
nekretnine kojima se raspolaze uknjizene u zemljiSne knjige i druge javne upisnike,
zatim da takvi podaci potpuno i istinito odrazavaju Cinjeni€no i pravno stanje u vezi istih
nekretnina te da su navedene okolnosti uredno i sistemati¢no evidentirane u za to
predvidenoj bazi podataka.

Bez obzira je li Grad Dubrovnik knjizni, izvanknijizni ili predmnijevani vlasnik nekretnina
kojima upravlja, iste se daju odnosno mogu dati na koristenje ili uporabu trecim
osobama za izvrSavanje poslova u razliCitim upravnim i drugim podrucjima u
nadleznosti Grada Dubrovnika, dok neke mogu biti orijentirane za stvaranje viSka
vrijednosti, povec¢anje gradskih prihoda i ostvarivanje drugih ciljeva odredenih ovom
Strategijom.

Evidentiranje imovine

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

Stoga je evidentiranje imovine, iako u obuhvatu pojma upravljanja imovinom, potrebno
od istog jasno pojmovno i sadrZzajno razgrani€iti. Prije svega, svu gradsku 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 posljedicno 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 toCne i potpune podatke po portfeljima imovine,
i to od broja i vrste imovine pa do prihoda i troSkova vezanih za istu.

Ucinkovito evidentiranje podrazumijeva azurno i potpuno evidentiranje svih poslovnih
dogadaja vezanih za neku jedinicu imovine koje bi trebalo posti¢i ustrojavanjem
organizacijskih procesa, kao i prateih mehanizama kojima bi se osiguralo njihovo
provodenje.

Ovdje valja ponoviti kako nadleZno upravno tijelo vodi i konstantno azurira podatke koji
se odnose na imovinskopravni status javnih povrSina, poslovnih prostora, stanova i
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zemljista, a isti je u€inak potrebno posti¢i u odnosu na sve gradske nekretnine i uredaje
koje Cine gradsku komunalnu infrastrukturu.

Posebno o stjecanju viasniStva na temelju zakona

U skladu s odredbama ¢lanka 114. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima,
vlasniStvo se moze steci na temelju pravnog posla, odluke suda ili drugog nadleznog
tijela, nasljedivanjem i na temelju zakona. lako Grad Dubrovnik moze steci vlasnisStvo
na svim navedenim pravnim temeljima, u nastavku ¢e se posebno istaknuti i naglasiti
stjecanje vlasnistva na temelju zakona. IzvrS§imo li nasumiéno uvid u zemljiSnoknjizno
stanje groblja, cesta ili dje¢jih igraliSta bilo koje jedinice lokalne samouprave u
Republici Hrvatskoj, a tako i Grada Dubrovnika, moze se uciniti da navedena imovina
pripada nizu razli€itih pravnih i/ili fizickih osoba od kojih su brojne prestale postojati ili
predstavljaju relikt bivSeg drustvenopolitickog uredenja. Medutim, gotovo sve
navedene nekretnine, kao i niz drugih nekretnina koje se ne navode ovdje radi
rastereCenja teksta Strategije od nepotrebnog nabrajanja, u vlasnistvu su jedinica
lokalne samouprave na podrucju kojih se nalaze upravo na temelju izriCite zakonske
odredbe.

Takva odredba sadrzana je u €lanku 61. Zakona o komunalnom gospodarstvu, prema
kojoj je komunalna infrastruktura javno dobro u opc¢oj uporabi u vlasniStvu odnosno
suvlasnistvu jedinice lokalne samouprave i/ili osobe koja obavlja komunalnu djelatnost,
a stjeCe status javnog dobra u opcoj uporabi danom njezine izgradnje, uredenja
odnosno stupanja na snagu odluke o proglasenju javnog dobra u opc¢oj uporabi.
Komunalnu infrastrukturu u skladu s €lankom 59. Zakona o komunalnom gospodarstvu
Cine:

— nerazvrstane ceste

— javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila

— javna parkiraliSta

— javne garaze

— javne zelene povrsine

— gradevine i uredaji javne namjene

— javnarasvjeta

— groblja i krematoriji na grobljima i

— gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

Svaka od prethodno taksativho navedenih kategorija detaljnije je definirana i/ili
razradena odredbama ¢lanka 60., dok je stvarnopravni status ukupnosti komunalne
infrastrukture odreden u ¢lanku 61. istog Zakona. Takoder valja navesti kako se
komunalna infrastruktura evidentira u katastru i upisuje u zemljiSne knjige kao
neotudivo vlasniStvo odnosno suvlasnistvo jedinice lokalne samouprave na Cijem se
podrucju nalazi i/ili javnog isporucitelja koji upravlja komunalnom infrastrukturom,
neovisno o postojanju upisa vlasni$tva i/ili drugih stvarnih prava trece osobe.

Potonje je osobito vazno istaknuti jer citirane zakonske odredbe propisuju kako
odredena komunalna infrastruktura moze biti u vlasnistvu Grada Dubrovnika, ali i u
vlasnistvu i/ili suvlasnistvu druge osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, Sto
svakako valja uzeti u obzir prije donoSenja odluka i akata kojima se stvarno pravno
stanje komunalne infrastrukture evidentira u katastru, odnosno upisuje u zemljiSne
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knjige. Postupak evidentiranja i upisa utvrden je u Clanku 132. Zakona o komunalnom
gospodarstvu i predstavlja iznimku od redovnog postupka propisanog propisima
kojima se ureduje katastar zemljiSta i nekretnina, vlasniStvo i druga stvarna prava te
zemljiSne knjige.

Strate$ki znacaj imovine

Gradske nekretnine zauzimaju kljuéno mjesto u ukupnosti gradske imovine. Navedeni
zakljuCak namece se uzmemo li u obzir okolnost kako u objektivnom smislu upravo
nekretnine predstavljaju imovinu najvece vrijednosti kojom Grad Dubrovnik raspolaze.
Navedenu objektivhu svakako prati i komponenta subjektivne naravi, osobito ako je
rijeC o reprezentativnoj imovini koja predstavlja svjetsku kulturnu i povijesnu bastinu,
koja, zanemarimo li njezin ociti utjecaj na gospodarstvo i turizam, predstavlja
neprocjenjivu vrijednost za sve svoje gradane .

Medutim, dio imovine nedvojbeno predstavlja okosnicu svake funkcionalne lokalne
jedinice, a o istoj izravno ovise kvaliteta zivota i gospodarstvo u najSirem smislu i
dosegu navedenih pojmova. RijeC je upravo o Cak devet kategorija komunalne
infrastrukture, od kojih izdvajamo nerazvrstane ceste te druge javne prometne i zelene
povrsine, ali i groblja, spomenike te brojne uredaje javne namjene. Navedena imovina
neizbjezno generira znacajne rashode u proracunu svake lokalne jedinice, a tako i u
proracunu Grada Dubrovnika.

Slijedom recCenoga, bez obzira promatramo Ili imovinu u kontekstu generiranja
znacajnih prihoda s jedne, odnosno izdasnih rashoda s druge strane, gradska imovina
predstavlja strateSki prioritet najviSeg znaCaja te zasluzuje i pojaCanu razinu kako
stru€ne, operativne, drustvene i politicke pozornosti. U prilog navedenome valja dodati
kako imovina posjeduje potencijal za zadovoljenje brojnih drustvenih potreba lokalnog
znacaja, a optimalnim upravljanjem imovinom mogu se postici brojni drustveni ciljevi,
od poticanja gospodarskog razvoja i turizma pa do provedbe odredenih socijalnih i
demografskih trendova.

3.3.1.1. 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, 152/14, 81/15 i 94/17)

4. Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,
29/18, 126/21, 114/22 1 156/22)

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,
64/15i112/18)

7. Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine 68/18, 110/18 i 32/20)
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8. Zakon o cestama (Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 110/19,
144/21, 114/22 i 04/23)

9. Zakon o grobljima (Narodne novine 19/98, 50/12 i 89/17)

10.Zakon o nasljedivanju (Narodne novine 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15 i
14/19)

11.Zakon o uredenju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (Narodne novine 80/11 i 144/21)

12.Zakon o Sredidnjem registru drzavne imovine (Narodne novine 112/18)

13.Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine 63/19 i 128/22)

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

15.Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 112/18 i 39/22)

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

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

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

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

20.Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (Narodne novine 66/09, 151/03,
157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15,
44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21 1 114/22)

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

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

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

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

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

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

27.Zakon o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine 73/13, 99/13, 148/13,
153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20, 39/22 i 113/22)

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

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

30.Zakon o pravu na pristup informacijama (Narodne novine 25/13, 85/15 i 69/22)

3.3.1.2. Podzakonski i opcenormativni akti

1. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa
i projekata od interesa za opée dobro koje provode udruge (Narodne novine
26/15137/21)

2. Uredba o stambenom zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradalih i nestalih
hrvatskih branitelja te hrvatskih ratnih vojnih invalida i dragovoljaca iz
Domovinskog rata (Narodne novine 57/18 i 147/20)

3. Uredba o Sredi$njem registru drzavne imovine (Narodne Novine 3/20)

4. Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (Narodne
novine 40/97 1 117/05)
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5. Pravilnik o proratunskom raCunovodstvu i racunskom planu (Narodne novine
124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20)

6. Pravilnik o financijskom izvjeStavanju u proraunskom racunovodstvu (Narodne
novine 37/22)

7. Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora i o upisu
vlasnisStva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva) (Narodne novine
121/13161/18)

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

3.3.1.3. Op¢i akti Grada Dubrovnika

1. Statut Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 2/21)

2. Odluka o ustrojstvu Gradske uprave Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 17/17, 6/20 i 18/21)

3. Odluka o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika (Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika 6/22)

4. Odluka o najmu stanova u vlasnistvu Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik
Grada Dubrovnika 8/16)

5. Pravilnik o utvrdivanju zastiCene najamnine za koriStenje stanovima u vlasnistvu
Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 7/97)

6. Odluka o davanju u najam stanova u vlasniStvu Grada Dubrovnika u svrhu
rieSavanja stambenog pitanja mladih i mladih obitelji na podru¢ju Grada
Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 25/21 i 10/22)

7. Pravilnik o odredivanju obveznika placanja i o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje
slobodno ugovorene najamnine za koriStenje stanom u vlasniStvu Grada
Dubrovnika i naknade glede koristi od uporabe stanova u vlasniStvu Grada
Dubrovnika bez valjane pravne osnove (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika
11/16 i 25/21)

8. Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 25/17, 12/18 1 11/19)

9. Pravilnik o uvjetima, kriterijima i postupku davanja Skolskih Sportskih dvorana
osnovnih Skola Grada Dubrovnika na koristenje bez naknade (Sluzbeni glasnik
Grada Dubrovnika 25/21)

10.Pravilnik o uvjetima, kriterijima i postupku davanja u zakup i privremeno
koriStenje Skolskih Sportskih dvorana osnovnih Skola Grada Dubrovnika
(Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 25/21)

11.0dluka o nacdinu upravljanja i koriStenja Sportskim gradevinama u vlasnistvu
Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 25/21)

12.0Odluka o donoSenju Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljistem u
vlasniStvu drzave na podru€ju Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 13/19)

13.0dluka o nacinu financiranja troSkova uredenja gradevinskog zemljista te
izgradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 9/20)
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14.0Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o nacinu financiranja troSkova
uredenja gradevinskog zemljiSta te izgradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 20/21)

15.0dluka o zakupu javnih povrSina (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 1/14,
21/15, 3/16, 17/16, 15/17, 25/17, 12/18, 15/19, 3/22 i 10/22)

16. Pravilnik o visini zakupnine za koriStenje javnim povrSinama Grada Dubrovnika
(Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 14/15)

17.Plan koristenja javnim povrSinama u povijesnoj jezgri (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 17/16 i 25/17,12/18, 14/18, 9/20, 14/20 i 3/22)

18.Plan Koristenja javnim povrSinama Grada Dubrovnika izvan povijesne jezgre
(Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika br. 13/14, 8/15, 11/15, 4/16, 8/16, 11/16,
12/16, 17/16, 5/18, 14/18, 3/19, 11/19, 1/20, 6/20, 9/20, 15/20 i 1/21.)

19.0dluka o nerazvrstanim cestama na podruc¢ju Grada Dubrovnika (Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika 1/20)

20.Odluka o organizaciji i nacinu naplate i kontrole parkiranja u Gradu Dubrovniku
(Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 11/15, 15/17, 16/17, 2/18, 14/18, 1/19,
6/19, 6/20, 16/20 i 5/21)

21.0Odluka o rezerviranim parkiraliSnim mjestima pravnim i fiziCkim osobama —
obrtnicima vezano uz odredene djelatnosti (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika
1/21)

22.0dluka o visini naknade za izdavanje dozvole za obavljanje autotaksi prijevoza
na podru¢ju Grada Dubrovnika i izgledu obrasca za obavljanje autotaksi
prijevoza na podrucju Grada Dubrovnika (Sluzbeni Glasnik Grada Dubrovnika
13/18)

23.0dluka o placanju naknade za nedostaju¢e parkiraliSsno mjesto (Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika 14/15 i 5/18)

24.0dluka o uredenju prometa na podrucju Grada Dubrovnika (Sluzbeni Glasnik
Grada Dubrovnika 11/16 i 6/20)

25.0dluka o komunalnom redu (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika broj 12/20,
16/20, 1/21, 5/21, 16/21)

26.Pravilnik o naknadama za prometovanje prijevoznim sredstvima unutar
pjeSackih zona na podru€ju Grada Dubrovnika (Sluzbeni Glasnik Grada
Dubrovnika 14/20, 25/21 1 10/22)

27.Pravilnik o prometovanju ulicom Branitelja Dubrovnika u smjeru kretanja
Boninovo — Pile (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 10/22)

28.Program odrzavanja komunalne infrastrukture u 2022. godini (Sluzbeni glasnik
Grada Dubrovnika 22/21 i 10/22)

29.Program obavljanja drugih komunalnih djelatnosti na podru¢ju Grada
Dubrovnika u 2022. godini (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 22/21)

30.Odluka o grobljima (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 2/99 i 5/03)

31.Odluka o lokalnim porezima (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 15/19)
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4. Opis pocetnog stanja

Cilj opisa poc€etnog stanja je utvrdivanje s kojim pojavnim oblicima nekretnina Grad
Dubrovnik upravlja, njihovom trenutnom statusu i poslovnim procesima, uklju¢enim
dionicima procesa te izazovima upravljanja. Ujedno, opis obuhvaca vanjske faktore
koji imaju utjecaja na ucinkovito upravljanje nekretninama, kao $to je stanje
uskladenosti sluzbenih evidencija o nekretninama (katastar i zemljiSna knjiga), stanje
prostornog planiranja u smislu podrSke uredivanju vlasniCkih odnosa i kapitalnih
ulaganja u nekretnine, stanje sudskih i drugih imovinskopravnih sporova Grada
Dubrovnika s tre¢im osobama, stanje u postupcima denacionalizacije, rjeSavanje
imovinskopravnih odnosa s Republikom Hrvatskom te stanje evidentiranja imovine
prema knjigovodstvenim standardima. Registar imovine kojom upravlja Grad
Dubrovnik djelomi¢no je ustrojen unutar nadleznih upravnih tijela koja upravljaju
odredenim pojavnim oblikom imovine, posebice u dijelu koji se odnosi na poslovne
prostore, stanove, zemljista i javne povrsine.

Opis je informativne naravi i sluzi iskljuCivo kao podloga za definiranje strateskih i
posebnih cilijeva u ovoj Strategiji.

4.1. Zemljista

Grad Dubrovnik upravlja i raspolaze zemljistima u svom vlasnistvu na temelju
pozitivnih zakonskih propisa te Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu
Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 6/22).

ZemljiSta predstavljaju najbrojniji portfelj imovine u viasniStvu Grada Dubrovnika koji je
vecim dijelom odreden za ostvarivanje prihoda. Za zemljiSta su uglavnhom uredeni
imovinskopravni odnosi dok je manji dio u postupku rjeSavanja. Potonje se posebno
odnosi na one nekretnine koje su jos uvijek u javnim upisnicima upisane kao drustveno
vlasnistvo ili opéenarodna imovina.

U odnosu na spomenuto ostvarivanje prihoda od zemljista u vlasnistvu Grada
Dubrovnika moZze se izdvojiti sljedece:

— prodaja nekretnina u vlasnistvu Grada Dubrovnika provodi se temeljem javnog
natjeCaja sukladno Clanku 391. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
i Odluci o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika

— sukladno Zakonu o prostornom uredenju na zahtjev zainteresiranih stranaka
provode se postupci prodaje zemljiSta neposrednom pogodbom koja Cine
gradevnu Cesticu zgrade, a kojem postupku Cesto prethodi i ukidanje statusa
javnog dobra u opéoj uporabi sukladno Zakonu o cestama®?

— sukladno Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima na zahtjev
zainteresiranih stranaka provode se postupci osnivanja prava sluznosti i prava
gradenja te davanja nekretnina u vlasnistvu Grada Dubrovnika u zakup

— na podrucju gradskog naselja Nuncijata Grad Dubrovnik je osigurao zemljista
za dodjelu temeljem Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i

32 Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 110/19, 144/21, 114/22 i 04/23
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¢lanovima njihovih obitelji®3, a sve sukladno potvrdi o pravu na stambeno
zbrinjavanje koju izdaje nadlezno ministarstvo.

Evidencija zemljista aktivno se vodi u Excel datotekama prema katastarskim
opc¢inama. Excel datoteke medusobno su definirane s identi€cnom internom strukturom
podataka. Podaci su grupirani prema: zemljiSnoknjiznim, katastarskim i prostorno-
planskim podacima, a sastoje se od zemljiSnoknjiznih podataka o Ccestici i
zemljiSnoknjiznom ulosku, titularu vlasniStva, povrsSini, kulturi, teretima, sudskim
sporovima i zabiljezbama, temeljima stjecanja te ostaloj dokumentaciji. Ujedno,
evidencija sadrzi katastarske podatke, kao $to su broj katastarske Cestice, posjedovni
list, povrsinu, nositelje prava, udjele te broj detaljnog lista katastarskog plana i adresu
odnosno nacin uporabe katastarske Cestice. Prostorno-planski podaci sastoje se od
namjene povrSine Cestice, vazecCeg izvornika prostorno-planske dokumentacije te
oznake nalazi li se €estica unutar gradevinskog odnosno izvan gradevinskog podrucja
te unutar ili izvan naselja. Evidencija je proSirena na dodatne podatke o tome je li
Cestica trajno povezana s drugim pojavnim oblikom nekretnine, kao Sto su stan,
poslovni prostor, komunalna infrastruktura i nerazvrstana cesta te s osnovnim
podacima opisuje korisnike, pravnu osnovu koriStenja i vrijednost. Ne postoje podaci
0 procjeni vrijednosti zemljista. Sve gore navedene podatke potrebno je implementirati
u odgovarajuci informacijski sustav, odnosno aplikaciju.

4.2. Stanovi

Grad Dubrovnik upravlja i raspolaze stanovima na temelju pozitivnih zakonskih propisa
te Odluke o najmu stanova u vlasniStvu Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 8/16), Odluke o davanju u najam stanova u vlasnistvu Grada Dubrovnika
u svrhu rjeSavanja stambenog pitanja mladih i mladih obitelji na podru¢ju Grada
Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 25/21 i 10/22), Pravilnika o
utvrdivanju zasticene najamnine za KkoriStenje stanovima u vlasniStvu Grada
Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 7/97) i Pravilnika o odredivanju
obveznika plac¢anja i o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje slobodno ugovorene
najamnine za koristenje stanom u vlasnistvu Grada Dubrovnika i naknade glede Koristi
od uporabe stanova u vlasniStvu Grada Dubrovnika bez valjane pravne osnove
(Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 11/16 i 25/21).

U postojecoj evidenciji upisana su 262 stana, od kojeg broja je veéina u izvornom
vlasnistvu Grada (58%), a za relativho znacajan broj njih je u tijeku postupak povrata
(42%). Nacini koriStenja stanova su raznovrsni, a prevladava koriStenje bez pravne
oshove (33%) i zasti¢eni najmoprimci (21%) te slobodno ugovorena najamnina (17%).
Ostali oblici koristenja (29%) zastupljeni su u manjem udjelu. Od ukupnog broja
stanova 12% nije uporabljivo, a 19% se ne koristi. Medutim, dio stanova koji se ne
koristi nije uporabljiv. Od ukupnog broja stanova na upravljanju, unutar stare gradske
jezgre nalazi se maniji, ali istovremeno znacajan udio stanova (39%).

Sama evidencija stanova vodi se u aplikaciji E-nekretnine, a osim toga je ustrojena i u
obliku Excel tablice s viSe listova. Podaci su strukturirani prema statusu vlasnistva,
nacinu koriStenja, pravhom statusu te oznaci nalazi li se stan u staroj gradskoj jezgri ili
izvan nje. Osim strukture podataka, u tablici postoje zapisi o adresi stana, katastarskim

33 Narodne novine 121/17, 98/19 i 84/21
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i zemljiSnoknjiznim podacima, povrSini, poveznica na vanjsku datoteku fotografije
stana, korisniku, poveznica do datoteke ugovora i njegovih dodataka te ostali podatci
kao npr. je li stan u postupku povrata, sudskom postupku radi iseljenja, naplate i sli¢nim
postupcima. Takoder, po svakom stanu postoji zapis stanja naplate i zaduzenja u
trenutku izrade financijske analize.

U evidenciji ne postoje podaci o procijenjenoj vrijednosti nekretnina kao ni inventarni
brojevi kao poveznica do analiticke knjigovodstvene evidencije dugotrajne imovine.
Stanovi nisu klasificirani prema trenutnoj i planiranoj namjeni za koju se koriste ili bi se
trebali koristiti.

Evidencija se redovito odrzava i koristi u svakodnevnom radu u vi$e poslovnih podrucja
upravljanja. Evidencija stanova predstavlja vrlo vrijedan skup podataka predmetnog
pojavnog oblika imovine na osnovu kojega je moguce pruziti kvalitetnu podrsku
upravljanju istima.

Vazno je istaknuti kako osobe od posebnog znacenja za Grad Dubrovnik u stanu
danom im u najam imaju obvezu zZivjeti u kontinuitetu te trebaju podnijeti dokaze da ne
posjeduju ni jednu drugu nekretninu na podruc¢ju Dubrovnika. O davanju gradskog
stana u najam osobama od posebnog znacenja za Grad Dubrovnik odlucuje Gradsko
vijeée na prijedlog Povjerenstva za davanje stanova u najam, a po prethodnoj inicijativi
nadleznog upravnog odjela ili udruge iz podrucja socijalne skrbi, znanosti, zdravstva,
kulture, Sporta i dr., ovisno o podrucju rada odnosno djelovanja osobe kojoj se stan
daje u najam.

Kontrolu koristenja gradskim stanovima redovito obavljaju gradski sluzbenici, a po
potrebi i komunalni redari. Grad Dubrovnik redovito obavlja kontrolu uplate najamnina,
a u slu¢ajevima krsenja ugovora o najmu pokrece sudske postupke naplate i/ili iseljenja
i predaje u posjed.

Ujedno, Grad Dubrovnik, sukladno zakonskim propisima i kada se za to ostvare uvjeti,
stanove u svom vilasnistvu prodaje hrvatskim ratnim vojnim invalidima iz Domovinskog
rata, zasti¢enim najmoprimcima za stanove koje koriste temeljem javnog natje€aja, a
sve u skladu sa Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima
njihovih obitelji, Zakonom o najmu stanova, Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima i Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina.

StrateSka odluka Grada Dubrovnika je da se ne prodaju stanovi u povijesnoj jezgri.

4.3. Poslovni prostori

Grad Dubrovnik upravlja i raspolaze poslovnim prostorima na temelju pozitivnih
zakonskih propisa te Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika 25/17, 12/18 i 11/19).

U evidenciji su ukupno upisana 272 poslovna prostora. Od ukupnog broja u izvornom

vlasnistvu je 186 nekretnina (67%), a za manji dio njih je u tijeku postupak povrata
(33%).
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Evidencija poslovnih prostora vodi se u aplikaciji E-nekretnine, a osim toga je ustrojena
i u obliku kompleksne Excel datoteke s viSe listova. Unutar svakog pojavnog oblika
podaci su jednako strukturirani te se sastoje od Sifre objekta, osnovnog opisa prostora,
adrese, katastarskih podataka, povrSine, statusa vlasniStva i temelja stjecanja,
dokumentacije u obliku rjeSenja o povratu i fotografija te podataka koji se odnose na
upravljanje nekretninom kao Sto su zakupnik i djelatnost koja se obavlja unutar
poslovnog prostora, ugovor i dodatak ugovoru, istek ugovora, status priCuve i naplate.
Svaki objekt, odnosno zakupnik, ima svoju financijsku karticu te se uredno prate
naplate i potrazivanja za svaki pojedini poslovni prostor. Naplata se vodi na temelju
aktivnog ugovora svakog zakupnika, koji je uredno unesen u aplikaciju i aktivan. Na taj
nacin se redovno azuriraju ugovori te se sklapaju novi ugovori po isteku postojecih.

Evidencija poslovnih prostora predstavlja vrlo vrijedne podatke predmetnog pojavnog
oblika imovine. Poslovni prostori u vlasnistvu Grada Dubrovnika su svakako jedan od
najvaznijih portfelja imovine koji generiraju znacajne prihode u samom ProraCunu
Grada Dubrovnika. Medutim, u evidenciji ne postoje podaci o procijenjenoj vrijednosti
nekretnina niti o inventarnim brojevima kao poveznici do analiticke knjigovodstvene
evidencije dugotrajne imovine. Ne vode se financijski podaci o prihodima i troSkovima
po svakoj nekretnini. Unutar evidencije nije razvidno radi li se o poslovhom prostoru
kao dijelu zgrade koja nije u cijelosti na upravljanju ili se radi o upravljanju cijelom
zgradom kao poslovnim prostorom.

Poslovni prostori se u vecem dijelu koriste u komercijalne svrhe, odnosno za
ostvarivanje prihoda, a u ostalom dijelu za potrebe funkcioniranja gradske uprave i
mjesne samouprave, predSkolskih ustanova, ustanova odgoja i osnhovnog
obrazovanja, kulturnih ustanova, objekata zdravstva te sportskih objekata.

4.4. Javne povrsine

Grad Dubrovnik upravlja i raspolaze javnim povrSinama na temelju pozitivnih
zakonskih propisa te Odluke o zakupu javnih povrSina (Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika 1/14, 21/15, 3/16, 17/16, 15/17, 25/17, 12/18, 15/19, 3/22 i 10/22), Plana
koriStenja javnim povrSinama u povijesnoj jezgri (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika
17/16 i 25/17,12/18, 14/18, 9/20, 14/20 i 3/22), Plana koriStenja javnim povrSinama
Grada Dubrovnika izvan povijesne jezgre (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 13/14,
8/15, 11/15, 4/16, 8/16, 11/16, 12/16, 17/16, 5/18, 14/18, 3/19, 11/19, 1/20, 6/20, 9/20,
15/20 i 1/21.) i Pravilnika o visini zakupnine za koridtenje javnim povrSinama Grada
Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika 14/15).

Javne povrsine odredene su za ostvarivanje prihoda Grada Dubrovnika.

Javnim povrSinama u smislu Odluke o zakupu javnih povrsina smatraju se zemljiSne
Cestice unutar gradevnih podru¢ja koja su u opc¢oj upotrebi (ulice, trgovi, perivoji,
nogostupi, zelene povrsine, SetaliSta, parkovi), kao i neizgradeno gradevinsko
zemljiSte u vlasniStvu Grada Dubrovnika kada se ono koristi za namjene predvidene
navedenom Odlukom.

Na temelju Odluke o zakupu javnih povrSina Gradonacelnik imenuje Povjerenstvo za
izradu Plana koriStenja javnim povrSinama Grada Dubrovnika i odredivanje visine
zakupnine za koristenje javnim povrSinama.
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Plan koristenja javnim povrS§inama Grada Dubrovnika donosi Gradsko vije¢e na
prijedlog Gradonacelnika. Prednje navedeno Povjerenstvo razmatra zahtjeve u svezi
gospodarenja javnim povrsinama i donosi zaklju¢ke na temelju Odluke o zakupu javnih
povrsina, opc¢ih odredaba Plana koristenja javnim povrSinama, prostorno-planske
dokumentacije, prethodnog misljenja Vije¢a Gradskog kotaraili Vije¢a Mjesnog odbora
u kojem se nalazi predmetna javna povrsina te u slu€aju povrSina u povijesnoj jezgri
odredaba Plana upravljanja povijesnom jezgrom i ostalih zakonskih akata.

Nakon donoSenja Plana koriStenja javnim povrSinama u Povijesnoj jezgri za 2020. i
dalje (ili 1zmjena Plana), Povjerenstvo ne razmatra zahtjeve za izmjenama Plana
koriStenja javnim povrSinama u Povijesnoj jezgri u razdoblju od 1. sijecnja 2020. do 31.
prosinca 2024. godine, osim u iznimnim slu¢ajevima u kojima se traZi preraspodjela
javnih povrsina.

Kod davanja u zakup javnih povrsina iste se u vecini slu€ajeva odnose na zakup javnih
povrsina uz poslovne prostore u smislu pripatka poslovnog prostora te su na taj naCin
medusobno povezane istim pravnim poslom. Opcenito postoji veliki interes i
posljedicno problem prekomjernog koristenja javnih povrSina, mahom od strane
ugostitelja. Isto je posebno naglaseno unutar Starog grada gdje je frekvencija turista
najveca, a povrsina javnog prostora najmanja.

4. 5. Komunalna infrastruktura

Grad Dubrovnik komunalnom infrastrukturom upravlja u skladu sa odredbama Zakona
0 komunalnom gospodarstvu.

Veliki ulogu i izazov predstavlja ispunjavanje zakonske obveze ustroja i vodenja
evidencije komunalne infrastrukture.

Podaci o komunalnoj infrastrukturi predstavljaju podskup podataka ukupne imovine
Grada Dubrovnika koji se mogu voditi na centralnom mjestu — evidenciji cjelokupne
imovine Grada Dubrovnika.

Evidencija komunalne infrastrukture sadrzi niz Excel tablica prema pojavnim oblicima
komunalne infrastrukture: fontane, razliite gradevine i uredaji javne namjene, javni
satovi, gradevine javnog prijevoza, groblja, javna parkiraliSta, javna rasvjeta, javne
povrsine na kojima nije dopusten promet motornim vozilima — pjeSacke staze, uredene
plaze i trgovi, javne zelene povrsine — parkovi, povrSine uz cestu, drvoredi, Zivice i
slicno i nerazvrstane ceste. Kao polazna toCka evidentira se stvarna nekretnina ciji se
opis prosSiruje na katastarske i zemljiSnoknjizne podatke, vlasniStvo, upravitelja te
podatke o dozvolama, aktima i radnjama poduzetim u rjeSavanju imovinskopravnih
pitanja i upisa vlasnistva.

Tablice pojavnih oblika nekretnina unutar evidencije medusobno su razliCite strukture
iako sve sadrze propisani zakonski minimum podataka. Zabiljezen je velik broj
podataka o nekretninama koji se djelomi¢no preklapaju (isti pojavni oblik nekretnine
opisan u dvije ili viSe tablica). Tablica javne rasvjete sadrzi popis svih rasvjetnih tijela
(stupova) i mjernih mjesta (trafostanica). Pojedine tablice predstavljaju izvoz atributnih
podataka iz GIS sustava.
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Podatke u evidenciju komunalne infrastrukture unose sluzbenici zaduzeni za
odrzavanje pojedine vrste komunalne infrastrukture zbog ¢ega ista nije popunjena na
jedinstven nacin te je iste potrebno unificirati i urediti radi lakSeg pretrazivanja i
dostavljanja podataka drugim tijelima na zahtjev.

Za potrebe evidencije nerazvrstanih cesta izradena je Excel datoteka nerazvrstanih
cesta koja je sastavni dio Odluke o nerazvrstanim cestama, ali koja ne sadrzZi sve
podatke sukladno Zakonu o komunalnom gospodarstvu te nije uskladena s nastalim
promjenama. U tijeku je izrada nove tablice koja ¢e sadrzavati sve azurirane podatke.

Za potrebe evidencije pjeSackih staza izradena je Excel datoteka koju je potrebno
detaljno provijeriti jer je ista izradena temeljem preuzetih podatka iz G1S-a koji nisu u
cijelosti vjerodostojni. U tijeku je izrada nove tablice koja ¢e sadrzavati sve azurirane
podatke.

Za potrebe evidencije parkiralista izradena je Excel datoteka u kojoj se nalaze podaci
o svim parkirnim mjestima koji su preuzeti iz GIS-a. Veliki dio parkirnih mjesta je
zapravo sastavni dio nerazvrstanih cesta te je potrebno azurirati evidenciju na nacin
da je prepoznatljivo koji parking je sastavni dio nerazvrstane ceste, a koji je
samostalan, izvan obuhvata nerazvrstane ceste.

U ostalim evidencijama je potrebno dodati podatke o zatrazenim i izdanim dozvolama
za uredenje, gradenje i uporabu komunalne infrastrukture, radnjama poduzetim u
svrhu rjeSavanja imovinskopravnih odnosa i statusa komunalne infrastrukture i aktima
s tim u vezi, uklju€ujuci i pribavljanje projekata.

Evidencija komunalne infrastrukture ne sadrzi podatak o stanju nekretnine, godini
izgradnje ili zadnje rekonstrukcije, nalazi li se nekretnina unutar ili izvan stare gradske
jezgre, ne sadrzi procijenjene vrijednosti nekretnina i inventarne brojeve kao poveznicu
do analitiCkih knjigovodstvenih evidencija dugotrajne imovine. Ne vode se financijski
podaci o prihodima i troSkovima po nekretnini. Evidencija komunalne infrastrukture
sadrzi sve zakonom propisane podatke te znacajnu koli€inu istih, Sto je vrlo vrijedan
izvor podataka i podrSka upravljanju. S obzirom na provedenu reviziju ucinkovitosti
upravljanja komunalnom infrastrukturom, postoje¢a evidencija morat ¢e se povezati s
knjigovodstvenom evidencijom, u podatkovnom i aplikacijskom smislu, kako bi ispunila
sve aktualne zakonske obveze upravljanja imovinom i dostavu podataka u registre
centralne drzave.

Grad Dubrovnik aktivno sudjeluje u rieSavanju imovinskopravnih odnosa i evidentiranju
komunalne infrastrukture u katastru i upisu iste u zemljiSne knjige.

4.6. Ostala imovina

Umjetnine

Grad Dubrovnik vlasnik je brojnin umjetnina — slika, skulptura, grafika, autorskih
fotografija, predmeta umjetni¢kog obrta, namjestaja, sagova, starog oruzja i opreme,
nastalih u vremenskom rasponu od nekoliko stoljeCa i smjeStenih na razli€itim
lokacijama. Za dio tih umjetnina poznati su podaci o njihovom porijeklu: donacija,
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otkup, darovanje, protokolarni poklon i dr. Svake godine se, u okviru redovne godisSnje
inventure umjetnina u vlasnistvu Grada Dubrovnika, azuriraju podaci u bazi podataka.
Umjetnine u vlasnistvu Grada Dubrovnika svojom brojnoscu, kvalitetom,
raznovrsnosSc¢u, kulturno-povijesnim i umjetniCkim znaCajem obvezuju na daljnju
strucnu i sustavnu brigu o njima.

Dionice

Dionica je vlasnicki vrijednosni papir koji predstavlja pravo vlasniStva u odredenom
dioniCkom drustvu. Grad Dubrovnik ima dionice i udjele u glavnici trgovackih drustava
izvan javnog sektora u Luci Dubrovnik, HPB-u d.d., Ugostiteljsko-turisticCkom drustvu
Ragusa d.d., Hotelu Gruz, Institutu IGH, Magmi d.d., LaniStu d.o.o. i Atlantskoj plovidbi.

Trgovacka druStva i ustanove

Grad Dubrovnik je osnivac ili suosniva¢ 13 trgovackih drustava. Grad pri sklapanju
ugovora s trgovackim drustvima kojima je osnivac ili suosniva¢ treba ugovarati
medusobnu suradnju s jasno definiranim pravima i obavezama obiju strana.

Tablica 1 Podaci o trgovackim drustvima

Podaci o trgovackim drustvima
Red.br. | Naziv Adresa olB Udio u
vlasnistvu
1. LIBERTAS - Komolac, Ogaric¢i | 36411681446 | 84,56%
DUBROVNIK d.o.0. | 12
2. CISTOCA d.o.o. Dubrovnik, Put od | 16912997621 | 79,74%
Republike 14
3. VRTLAR d.o.0. Dubrovnik, Diva 54876179705 | 67,50%
Natalija 7
4. VODOVOD Dubrovnik, 00862047577 | 84,81%
DUBROVNIK d.o.0. | Vladimira Nazora
19
5. SANITAT Dubrovnik, Marka | 99080716453 | 87,08%
DUBROVNIK d.o.0. | Marojice 5
6. DOMOUPRAVA Dubrovnik, Iva 17463546225 | 100%
DUBROVNIK d.o.0. | Vojnovi¢a 31A
7. BONINOVO d.o.o. Dubrovnik, 74294668320 | 79,64%
Izmedu tri crkve 1
8. HOTEL GRUZ d.d. Dubrovnik, 02829627475 | 89,24%
Pionirska 4
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9. LUKA DUBROVNIK | Dubrovnik, Obala | 47148433806 | 48,57%
d.d. pape Ivana Pavla
.1
10. ZRACNA LUKA | Cilipi, Dobrota 24 | 63145279942 | 10%
DUBROVNIK d.o.o0.
11. UTD RAGUSA d.d. | Dubrovnik, Iva 95795253523 | 80,30%
Vojnovi¢a 31
1ll.a TUP d.d. Dubrovnik, 35911849065 | u  vlasnistvu
Svetoga Kriza 3 drustva UTD
RAGUSA d.d.
(27,79%) [
drustva
ELEKTROCA
RBON-ESOP
d.o.o.
(68,80%)
11.b ELEKTROCARBON | Dubrovnik, 18829525996 | u  vlasnistvu
-ESOP d.o.o. Svetoga Kriza 3 drustva UTD
RAGUSA d.d.
(100%)
12 DUBROVACKA Dubrovnik, Pred 65873161238 | 100%
BASTINA d.o.o. Dvorom 1
13. DUBROVACKA Dubrovnik, 80026201761 | 100%
RAZVOJNA Branitelja
AGENCIJA DURA | Dubrovnika 15
d.o.o.
14. GROBLJE DUBAC | Srebreno, 14576905005 | 49,00%
d.o.0. za pogrebne | Vukovarska 48
usluge

Za potrebe ove Strategije, na trgovacka drustva kojima je osniva¢ Grad Dubrovnik na
isti nacin se primjenjuju ciljevi koji se odnose na proracunske korisnike.

Grad Dubrovnik je osnivac¢ i suosniva¢ 25 ustanova. Osnovni podaci 0 ustanovama
kojih je osnivacC ili suosnivaC Grad Dubrovnik dostupni su na web stranici Grada
Dubrovnika.3*

3 Link https://www.dubrovnik.hr/gradska-uprava/ustanove
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Tablica 2 Podaci o ustanovama

Podaci o ustanovama
Red.br. | Naziv Adresa OIB Funkcija
osobe

1. DUBROVACKE Dubrovnik, Cvijete | 78788393386 | osnivac
KNJIZNICE Zuzori¢ 4

2. DUBROVACKI Dubrovnik, Pred 78336577061 | osnivacé
MUZEJI Dvorom 3

3. DUBROVACKI Dubrovnik, 74755178858 | osnivacé
SIMFONIJSKI Svetoga Dominika
ORKESTAR 9

4, KAZALISTE Dubrovnik, 15711358609 | osnivacé
MARINA DRZICA Kovacka 1

5. UMJETNICKA Dubrovnik, Frana | 73702399357 | osnivac¢
GALERIJA Supila 23
DUBROVNIK

6. DOM MARINA Dubrovnik, Siroka | 84404016570 | osnivad
DRZICA 7

7. PRIRODOSLOVNI Dubrovnik, 95935695944 | osnivac
MUZEJ Androviéeva 1
DUBROVNIK

8. DUBROVACKE Dubrovnik, Od 66138828141 | osnivac
LJETNE IGRE Sigurate 1

9. KINEMATOGRAFI | Dubrovnik, Cvijete | 19518715082 | osnivac
DUBROVNIK Zuzoric 1/11

10. FOLKLORNI Dubrovnik, 18793700495 | osnivacé
ANSAMBL LINDPO Marojice Kaboge

12

11. MUZEJ Dubrovnik, 30079786731 | osnivac
DOMOVINSKOG Poljana Paska
RATA Milicevi¢a 1

12. ZAVOD ZA Dubrovnik, Cvijete | 43644119661 | suosnivac
OBNOVU Zuzori¢ 6
DUBROVNIKA
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13. JAVNA Dubrovnik, 53151981382 | osnivad
VATROGASNA Zagrebacka 1
POSTROJBA
DUBROVACKI
VATROGASCI

14. DJECJI VRTICI Dubrovnik, Iva 52568091667 | osnivad
DUBROVNIK Vojnovica 34

15. DJECJI VRTIC MokosSica, Bartola | 26285578778 | osniva¢
PCELICA Kasic¢a 25

16. REZERVAT Dubrovnik, Put od | 09038784691 | osnivac¢
LOKRUM Bosanke 4

17. SPORTSKI Dubrovnik, 73467696168 | osnivac
OBJEKTI Liechtensteinov
DUBROVNIK put 10

18. OSNOVNA SKOLA | Dubrovnik, Frana | 56432697193 | osnivaé
MARINA Supila 3
GETALDICA

109. OSNOVNA SKOLA Dubrovnik, 77392284322 | osnivac
MARINA DRZICA Volantina 6

20. OSNOVNA SKOLA | Dubrovnik, Od 65525385872 | osnivac
LAPAD Batale 14

21. OSNOVNA SKOLA | Dubrovnik, 17804331602 | osnivac
IVANA Sustjepanska 4
GUNDULICA

22. OSNOVNA SKOLA | Mokosica, Bartola | 12780201511 | osnivaé
MOKOSICA Kasic¢a 20

23. OSNOVNA SKOLA | Orasac, Lujaci 2 24938051422 | osnivac
ANTUNA MASLE

24. OSNOVNA SKOLA | Dubrovnik, Dr. 51168714897 | osnivad
MONTOVJERNA Vladka Maceka

11

25. AGENCIJA ZA Dubrovnik, Pred 22015176629 | osnivac
DRUSTVENO Dvorom 1
POTICANU
STANOGRADNJU
GRADA
DUBROVNIKA
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Kulturna dobra

Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara®® propisuje kako su kulturna dobra od
interesa za Republiku Hrvatsku i uzivanju njezinu osobitu zastitu. Kulturna dobra mogu
biti nepokretna kulturna dobra, pokretna kulturna dobra i nematerijalna kulturna dobra.
Nepokretno kulturno dobro temeljem ¢lanka 7. navedenog Zakona moze biti: grad,
selo, naselje ili njegov dio, gradevina ili njezini dijelovi te gradevina s okoliSem,
elementi povijesne opreme naselja, podrucje, mjesto, spomenik i obiljezje u svezi s
povijesnim dogadajima i osobama, arheolosko nalaziSte i arheoloSka zona, ukljuCujuci
i podvodna nalaziSta i zone, podrucje i mjesto s etnoloskim i toponimskim sadrzajima,
krajolik ili njegov dio koji sadrzi povijesno karakteristiCne strukture, koje svjedoCe o
Covjekovoj nazoc€nosti u prostoru, vrtovi, perivoji i parkovi, tehnicki objekti s uredajima
i drugi slicni objekti.

Zakon o obnovi spomenicke cjeline Dubrovnika i drugih nepokretnih kulturnih dobara
u okolici Dubrovnika®® je radi osiguranja posebnih uvjeta za trajno ocuvanje i obnovu
povijesno-kulturnih dobara staroga dubrovackog grada i otklanjanja Stetnih uzroka koji
ugrozavaju njegove vrijednosti, kao i radi otklanjanja posljedica potresa i zastite od
potresa, stari dubrovacki grad sa svim povijesnim dijelovima proglasio, kao povijesno-
kulturno dobro, spomenickom cjelinom.

Struéne i druge poslove pripreme, organiziranja i provodenja programa obnove
spomenicke cjeline Dubrovnika obavlja Zavod za obnovu Dubrovnika.

Osnivaci Zavoda su Grad Dubrovnik s udjelom od 55%, Republika Hrvatska s udjelom
od 35% i Dubrovacko-neretvanska zupanija s udjelom od 10%. Medusobni odnosi
osnivaca i odnosi osnivaca sa Zavodom uredit ce se posebnim ugovorima.

Osnivacka prava u ime Republike Hrvatske obavlja Vlada Republike Hrvatske, u ime
Grada Dubrovnika gradonacelnik Grada Dubrovnika, a u ime Dubrovacko-neretvanske
Zupanije zupan Dubrovacko-neretvanske zupanije.

Zavod za obnovu Dubrovnika je osnovan Odlukom Skups$tine Opcine Dubrovnik 10.
listopada 1979. godine, kao specijalizirana institucija za organizaciju i koordinaciju
poslova na obnovi objekata stradalih od potresa 15. travnja 1979. godine.

Nadalje, navedenim Zakonom definirano je podrucje spomeniCke cjeline te ista
obuhvaca stari dubrovacki grad i njegove povijesne dijelove i to: Dance, Park Gradac
te podrucje omedeno Ulicom od Gradca do zgrade bivSe Djecje bolnice, Ulicom dr.
Ante StarCevi¢a, Ulicom Miha Klai¢a, BogiSi¢evom ulicom, Zagrebackom ulicom,
Trogirskom ulicom, Kamenarskom ulicom, Ulicom Gornji Kono, Puta od Kriza,
Jadranskom turistickom cestom, Ulicom Vicka Lovrina te putem Frana Supila .

Odredbe navedenog Zakona koje se odnose na obnovu spomenitke cjeline
primjenjuju se i na obnovu ljetnikovaca i drugih nepokretnih kulturnih dobara na
podrugju IX. seizmi¢ke zone (Rijeka Dubrovacgka, Zupa Dubrovaéka, Konavle, Elafiti te

35 Narodne novine 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14,
98/15, 102/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22
36 Narodne novine 21/86, 33/89, 26/93, 29/94, 128/99, 19/14, 32/14, 99/14, 114/22
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Dubrovacko primorje), obuhvacenih programima obnove spomenitke cjeline
Dubrovnika.

Takoder, navedenim Zakonom definirana je obnova koja podrazumijeva sve aktivnosti
u smislu oCuvanja, odrZzavanja i revitalizacije, a koja obuhvaca sanaciju, konzervaciju,
restauraciju i rekonstrukciju gradevina i prostora unutar spomenicke cjeline, a provodi
se sukladno Zakonu o za$titi i oCuvanju kulturnih dobara i propisima iz podrucja
prostornog uredenja i gradnje. Spomenicka cjelina i njezina obnova od interesa je za
Republiku Hrvatsku i ima njezinu osobitu zastitu. Obnova spomenicke cjeline provodi
se prema programima obnove spomenicke cjeline u skladu s postojec¢im dokumentima
prostornog uredenja i propisima kojima je uredena gradnja gradevina. Programi
obnove spomeniCke cjeline donose se kao srednjoroCni i godiSnji programi.
Srednjoro¢ni program obnove spomenicke cjeline donosi se za razdoblje od pet
godina. Godisnji program obnove spomenicke cjeline odreduje mjere i aktivnosti u
ostvarivanju obnove spomenicke cjeline tijekom godine po pojedinim programima,
odnosno projektima, te utvrduje sredstva potrebna za njihovo izvodenje. Sastavni dio
godiSnjeg programa Ccini financijski plan sredstava za obnovu spomenicke cjeline.
Programe obnove spomenicke cjeline donosi Upravno vijeCe Zavoda po prethodno
pribavljenoj suglasnosti osniva¢a Zavoda. Na prijedloge programa obnove spomenicke
cjeline (godisnji i srednjoroCni), prije upucivanja na suglasnost osnivacima, treba
pribaviti suglasnost Ministarstva kulture, Konzervatorskog odjela u Dubrovniku i
upravnog tijela Zupanije nadleznog za poslove zastite prirode.

Plan upravljanja svjetskim dobrom UNESCO-a ,Starim gradom Dubrovnikom® (2021.-
2026.) usvojen je dana 29. ozujka 2021. godine od strane Gradskog vije¢a Grada
Dubrovnika. Glavni cilj plana je osigurati razumijevanije, zastitu i odrzavanje izvanredne
univerzalne vrijednosti svjetskog dobra i njegovog okruZenja. Glavni koordinator za
provedbu Plana upravljanja je Zavod za obnovu Dubrovnika.

Grad Dubrovnik §&titi i upravlja svjetskim dobrom poStujuéi zahtjeve drustvene,
ekoloSke i gospodarske odrzivosti. Upravljanje se provodi s ciliem unaprjedenja i
zastite bastine, ljudi i okolisa u dogovoru s lokalnom zajednicom i ostalim dionicima,
uzimajuci u obzir njihove potrebe, istovremeno tezeci ciljevima odrzivog kulturnog,
okoliSnog, demografskog, ekonomskog, turistiCkog, infrastrukturnog i planskog
razvoja.

4.7. Stanje dokumentacije o nekretninama

Zavod za obnovu Dubrovnika posjeduje arhivu dokumentacije o svjetskom dobru, a
Planom upravljanja svjetskim dobrom UNESCO-a ,Starim gradom Dubrovnikom®
predvideno je jacanje uloge Zavoda kao informacijsko dokumentacijskog centra.

Interne evidencije u Gradu Dubrovniku nisu objedinjene i povezane te je otezano
informati¢ki povezati imovinske evidencije s analitickim knjigovodstvenim
evidencijama i drugim sustavima prema nalozima i preporukama Drzavnog ureda za
reviziju.
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Potrebno je objediniti sve imovinske evidencije na jedinstvenom i centraliziranom
mjestu evidentiranja svih pojavnih oblika imovine, koje mora biti povezano s
analitickom knjigovodstvenom evidencijom dugotrajne imovine te uredskim
poslovanjem, GIS sustavom, sustavom za upravljanje dokumentima i drugima. Pravo
uvida i rada na jedinstvenom mijestu treba biti regulirano za sve sluzbenike gradske
uprave te takav sustav treba pruziti podrsku svakodnevnom radu, izvjestavaniju,
planiranju i odlucivanju o imovini i iz takvog sustava treba omoguditi javnu objavu dijela
podataka.

Opcenito je stanje katastra i zemljiSne knjige na podru€ju Grada Dubrovnika
uskladeno. Medutim, postoje katastarske opc€ine s dvostrukom numeracijom.

Na podrucju dviju najvecih katastarskih op¢ina Gruz i Dubrovnik zemljiSne knjige se
vode u staroj izmjeri, dok se katastarski podaci temelje na novoj izmjeri, Sto dovodi do
nesredenih, nepovezanih i neuskladenih podataka. U odnosu na navedenu Cinjenicu
poCetkom 2021. godine zapoCeo je postupak obnove zemljiSne knjige, odnosno
uskladenja zemljiSnih knjiga i katastarskog operata i to na nacin da se podaci o obliku,
povrsini i nacinu uporabe nekretnina preuzimaju iz postojeéeg katastarskog operata ili
se prikupljaju u katastarskoj izmjeri i/ili tehni¢koj reambulaciji, dok se vlasni¢ko stanje
preuzima iz zemljiSnih knjiga.

Naime, postupak obnove postojeée zemljiSne knjige ili nekog njezina dijela provodi se:
kada se provede postupak katastarske izmjere, temeljem katastarskih podataka
prikupljenih i obradenih u provedenoj katastarskoj izmijeri ili tehni¢koj reambulaciji, ako
je zemljiSna knjiga ili njezin dio uniSten, znatno ostecen ili izgubljen, na temelju
podataka postojeCeg katastarskog operata, a moze se provesti i kada je u katastru na
snazi katastarski operat Cije stanje ne zahtijeva ponovnu katastarsku izmjeru (obnova
na temelju podataka postojeceg katastarskog operata), ako tijelo nadlezno za katastar
potvrdi da je stanje postojeCeg katastarskog operata takvo da se moze pristupiti
postupku obnavljanja zemljiSne knjige.

Obnovu zemljiSne knjige provodi po sluzbenoj duznosti zemljiSnoknjizni sud na Cijem
se podrucju nalazi katastarska opcina za koju se zemljiSna knjiga osniva ili obnavlja,
na temelju odluke ministra nadleznog za pravosude i upravu.

Prilikom opisanog procesa uskladenja podaci se izlaZzu na javni uvid kako bi se vlasnici
i posjednici izjasnili 0 navedenom i u slu€aju potrebe izradili geodetske elaborate radi
Sto toCnijeg upisa stvarnih prava. Osim Sto ¢e se navedenim postupkom utvrditi i
uskladiti stvarna stanja, istim e se i brisati upisi drustvenog vlasnistva i opcenarodne
imovine koji su upisani u zemljiSnim knjigama.

Grad Dubrovnik u postupcima obnove zemljiSne knjige aktivno sudjeluje i na taj nacin
rieSava odredena imovinskopravna pitanja u vezi nekretnina u svom viasnistvu, a
posebno onih nekretnina koje u naravi predstavljaju javna dobra u opcoj uporabi koja
su pod upravljanjem Grada Dubrovnika.

RjeSenja zemljiSnoknjiznog odjela i ureda za katastar temeljem kojih su provedene
promjene na nekretninama redovito se obraduju, po potrebi se na ista izjavljuju pravni
lijekovi te se navedena rjeSenja ulazu u registratore po poslovnim brojevima unutar
godine u kojoj su zaprimljena. Sva rjeSenja se nalaze i ¢uvaju unutar Odsjeka za
evidentiranje i uknjiZzbu gradske imovine i vrednovanje nekretnina Upravnog odjela za
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gospodarenje imovinom, opc€e i pravne poslove. Dokumentacija za stanove i poslovne
prostore nalazi se unutar zasebnih predmeta za svaku pojedinu jedinicu imovine.

Upravni odjel za komunalne djelatnosti, promet i mjesnu samoupravu pohranjuje akte
koji se odnose na evidenciju komunalne infrastrukture sukladno Zakonu o
komunalnom gospodarstvu.

Upravljanje dokumentacijom o imovini treba organizirati na nacin da ista bude u
potpunosti digitalizirana te ukljuCena 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).

4.8. Sudski i drugi sporovi izmedu Grada Dubrovnika i trecih osoba

Grad Dubrovnik pred nadleznim sudovima, upravnim tijelima i tijelima s javnim
ovlastima vodi veliki broj postupaka radi zastite prava i interesa Grada, a u kojim
postupcima Grad Dubrovnik po punomoci gradonacelnika zastupaju sluzbenici
ovlasteni za zastupanje te pojedini odvjetnici.

Postupci u kojima je Grad Dubrovnik tuZitelj pokrecu se na inicijativu nadleznog
upravnog odjela, dok se ostali postupci vode po zahtjevima stranaka te u njima Grad
Dubrovnik sudjeluje kao tuzenik.

U cilju ekonomicnijeg rjeSavanja predmeta veliki broj postupaka u kojima za to postoji
zakonska mogucnost nastoji se rijeSiti nagodbom i sporazumom sa suprotnom
stranom.

Predmeti koji se vode s Republikom Hrvatskom uglavhom se odnose na predmete
rieSavanja imovinskopravnih odnosa iz vremena kada je prevladavao koncept
drustvenog uredenja vlasnistva pa se stoga najveci broj predmeta odnosi na rieSavanje
po Clanku 77. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine®’. Zbog pravnog ucinka navedenog ¢lanka 77. Zakona o
naknadi za imovinu oduzetu u vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine
nemoguce je predvidjeti koliko ¢e se, po zahtjevu Republike Hrvatske, joS pokrenuti
novih postupaka i do kada cCe isti trajati, a koja okolnost otezava svakodnevno
upravljanje imovinom, posebice uzimajuci u obzir portfelj stanova, poslovnih prostora i
zemljiSta. Do pravomocnog okonc¢anja navedenih postupaka imovinom koja je predmet
istih upravlja Grad Dubrovnik. Poseban problem predstavljaju nekretnine koje su
djelomicno izgradene u smislu navedenog Zakona, posebice ako se na istima nalazi
komunalna infrastruktura.

Grad Dubrovnik nastoji ostale postupke koji se javljaju s Republikom Hrvatskom rijesiti
mirnim putem, odnosno nastoji da do sporova uopce niti ne dode.

Upravni odjel za komunalne djelatnosti, promet i mjesnu samoupravu zastupa Grad
Dubrovnik u postupcima za ocjenu zakonitosti odluka o proglasenju komunalne

37 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,
98/19
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infrastrukture javnim dobrom u opcoj uporabi u vlasniStvu Grada Dubrovnika koji se
vode pred Visokim upravnim sudom, u postupcima potvrdivanja izradenih elaborata
(zalbeni postupak kod odbijanja potvrdivanja elaborata) koji se vode pred Drzavnom
geodetskom upravom i postupcima koji se vode povodom ulozenih pravnih lijekova na
zemljiSnoknjizna rjeSenja koja se donose u postupku evidentiranja izvedenog stanja
komunalne infrastrukture.

4.9. RjeSavanje imovinskopravnih odnosa s Republikom Hrvatskom

Grad Dubrovnik putem Upravnog odjela za gospodarenje imovinom, opée i pravne
poslove od 2017. godine podnosi Ministarstvu prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine zahtjeve za ustupanjem nekretnina koje su od vaznosti za Grad
Dubrovnik i ostvarivanje projekata te u tu svrhu redovito i kontinuirano postupa u
ostvarivanju navedenog.

Radi se o nekretninama koje bi se koristile u razliCite svrhe, kao Sto su smjesta;j
skladi$nih prostora Dubrovackih muzeja, prostori za dobrovoljna vatrogasna drustva
te smjestaj vatrogasnih domova, prostori u svrhu kontinuiranog djelovanja ambulante
kao dio sustava zdravstvene djelatnosti turistiCckih medicinskih timova i centara
obiteljske medicine, zemljiSta za izgradnju sportsko-rekreacijskih i djecjih igralista i
parkova, djecjih vrti¢a, izgradnju nerazvrstanih cesta i druge komunalne infrastrukture.
Ustupanje vlasnistva zatrazeno je i za nekretnine koje u naravi predstavljaju trasu
Dubrovackog ranorenesansnog gravitacijskog vodovoda te Ljetnikovac Buni¢ Kaboga.

Republika Hrvatska je do sada darovala Gradu Dubrovniku nekretnine za potrebe
dobrovoljnog vatrogasnog drustva i mjesnog doma u OraScu, za potrebe dobrovoljnog
vatrogasnog drustva i sportsko-rekreacijskog igralista u Zatonu, za izgradnju vrti¢a u
Komolcu te nekretnine za potrebe sportsko-djeéjeg igralista u Sudurdu na Sipanu.

Navedeni postupci pokrenuti su kako bi se zadovoljile potrebe gradana Grada, a
kojima se ujedno postize gospodarski, kulturni, zdravstveni, prometni i znanstveni
razvoj.

4.10. Evidentiranje nekretnina u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika prema
rasporedu racuna RaCunskog plana za proracunsko racunovodstvo, Racunskog
plana za neprofitne organizacije i kontnog plana poduzetnika

Stupanjem na snagu Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine, jedinicama
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave uvedena je obveza dostavljanja, unosa i
vodenja podataka o imovini u skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema
rasporedu raCuna Racunskog plana za proracunsko racunovodstvo.

Analiticka knjigovodstvena evidencija dugotrajne nefinancijske imovine Grada
Dubrovnika ustrojena je i vodi se po svakoj nekretnini kao jednom, osnovnom sredstvu.
Osim obveznih podataka prema raCunovodstvenim standardima u navedene
evidencije dodatno se upisuju i drugi opisni podaci koji omoguéuju identifikaciju
imovine sa stvarnopravnom evidencijom (broj katastarske Cestice, adresa i sli¢no).
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S obzirom na obvezujuCu uputu Ministarstva financija o priznavanju, mjerenju i
evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske iz 2018. godine, koja je
propisala kako su jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave drZavnu
imovinu koja im je dana na koriStenje obvezne evidentirati u svojoj bilanci, Grad bi
trebao identificirati takvu imovinu, osnovati Interno procjeniteljsko povjerenstvo,
procijeniti te nekretnine i iste izvanbilancno unijeti u poslovne knjige.

Analiticka knjigovodstvena evidencija nije u cijelosti povezana sa stvarnopravnim
evidencijama imovine pomocu identifikacijskih brojeva (inventarnih brojeva ili
jedinstvenih identifikatora nekretnine u stvarnopravnoj evidenciji) na osnovi kojih bi se
jednoznacno povezali nekretnina i osnovno sredstvo, iako se na istome kontinuirano
radi. Naime, s pravnog odnosno imovinskopravnog aspekta u evidenciju nekretnina
unose se nekretnine prema pravilima stvarnog prava, a s ekonomskog aspekta prema
pravilima proracunskog raCunovodstva. Uzimaju¢i u obzir kako stvarno pravo
primjenjuje institut jedinstva zemljiSnoknjiznog tijela, nemoguce je uskladiti pravnu i
racunovodstvenu dimenziju evidentiranja nekretnina na nacin da se prikazuju u
logickom odnosu 1:1.

Slijedom navedenog, u poslovne knjige se unosi nekretnina koja ima dominantniju
vrijednost pri tome uzimajuci u obzir kako za svaku poslovnu promjenu u analitickoj
evidenciji mora postojati vjerodostojna dokumentacija (racun, ugovor, interna
procjena). Cilj je da broj nekretnina unesenih u analitiCcku evidenciju i evidenciju
nekretnina bude istovjetan.

4.11. OSasna imovina

U slu€ajevima kad ostavitelj nema nasljednika ili su se ostaviteljevi nasljednici odrekli
nasljedstva, temeljem Zakona o nasljedivanju3®, ostaviteljeve nekretnine, pokretnine i
s njima izjednaCena prava prelaze na Grad Dubrovnik, ako se iste nalaze na podrucju
Grada Dubrovnika odnosno ako je ostavitelj u trenutku smrti imao prebivaliste na
podrucju Grada Dubrovnika (oSasna imovina).

Nastavno, sukladno odredbama istog Zakona nasljednik (u konkretnom sluc¢aju Grad
Dubrovnik) odgovara za ostaviteljeve dugove do visine vrijednosti naslijedene imovine,
a pravo zahtijevati ostavinu kao nasljednik ostavitelja prema postenom posjedniku
(Gradu Dubrovniku), koji takoder tvrdi da na nju ima pravo kao nasljednik, zastarijeva
za godinu dana od kada je nasljednik saznao za svoje pravo i za posjednika ostavine,
a najkasnije za 10 godina ra¢unajuci za zakonskog nasljednika od smrti ostaviteljeve,
a za oporucnog nasljednika od proglasenja oporuke.

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

U svrhu izbjegavanja nepotrebnih troSkova, prije pravomocnosti rjeSenja o
nasljedivanju pa Cak i prije pisanja rieSenja potrebno je i moguce saznati stanje

38 Narodne novine 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15 i 14/19
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imovine, odnosno $to sve ulazi u oSasnu imovinu (pokretnine i nekretnine), a opet sve
sukladno €lanku 139. Zakona o nasljedivanju. Naime, u dogovoru s Javnobiljeznickom
komorom moguce je ishoditi obavijesti od javnih biljeznika o stanju oSasne imovine
prije pravomocnosti rjeSenja. Radi izbjegavanja mogucih utuzenja od strane
vjerovnika, u trenutku pravomocnosti rieSenja Grad Dubrovnik (sluzbe odnosno odjeli
neposredno povezani uz oSasnu imovinu) dostavlja vjerovnicima rjeSenje u kojem se
decidirano navodi vrijednost steCene imovine kojom Grad Dubrovnik odgovara za
nastale dugove iza pokojnog. Ovakvo postupanje u kojem bi se ispravno i na vrijeme
utvrdila vrijednost naslijedene imovine zahtijeva valjanu koordinaciju svih mjerodavnih
sluzbi i odjela.

Prethodno opisanim nacCinom postupanja omogucava se Gradu Dubrovniku
postupanje u predmetnom spisu, trenutno i pravovremeno sprje€ava vjerovnike da od
Grada Dubrovnika potrazuju dugovanja s kamatama koja su nastala iza pokojnog, a
koja proizlaze iz rjeSenja o nasljedivanju. Osim toga, na taj se nacin smanjuju i sudski
troSkovi povezani s predmetnim sudskim postupkom, kao i ostali troSkovi (npr.
javnobiljeznicki). U konacnici time se smanjuje i broj predmetnih spisa vezanih za
oSasnu imovinu.

OsSasna imovina opterecuje proracun Grada Dubrovnika, kako zbog velikih troSkova
(placanja dugova ostavitelja, javnobiljeznickih pristojbi), tako i zbog nemoguénosti
stavljanja u funkciju (manjinski suvlasnicki udio).
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6. 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.
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Slika 1 Prikaz koncepta SWOT analize

Promatranjem vlastitih 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 razlicitih ustrojstvenih jedinica,
kao i o uskladivanju zahtjeva koji proizlaze iz razliCitih struénih podrucja rada, ovisi o
nizu unutarnjih i vanjskih ¢imbenika. Stoga se u navedenom kontekstu ova analiza
moZe razumijeti kao svojevrsni usporedni prikaz unutarnjih snaga i slabosti organizacije
u odnosu na vanjske prilike i prijetnje s kojima se gradska uprava Grada Dubrovnika
suoCava u okviru upravljanja gradskom imovinom.
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Tablica 3 SWOT analiza upravljanja imovinom Grada Dubrovnika

SNAGA (S)

SLABOSTI (W)

priznata i poznata turistiCka destinacija
na globalnoj razini

nepredvidivost i dugotrajnost sudskih
postupaka kao zapreka za raspolaganje

e UNESCO - svjetska bastina odredenim jedinicama imovine

e visoka razina kulturne tradicije i razvoja e propadanje i gubitak vrijednosti imovine

e bogatstvo pojavnih oblika imovine kao izravna posljedica dugotrajnosti

 povoljni klimatski uvjeti i prirodne ljepote sudskih postupaka

e postojeéa institucionalizirana suradnja s e prometna pristupacnost i ograni¢eno
drugim tijelima (Zaklada Blaga djela, prostorno podrucje razvoja Dubrovnika
Drustvo prijatelja dubrovacke starine, e zakonska ogranienja u odnosu na
razne zaklade) raspolaganje imovinom

e raspoloZivi administrativni i struéni e nepovezane i neuskladene evidencije
kapaciteti imovine u razli€itim podrucjima rada

¢ financijski kapaciteti (rascjepkane evidencije i baze)

e fond stanova i poslovnih prostora u e nepotpuni podaci o imovini
vlasnistvu Grada Dubrovnika e monokultura u podrucju turizma i

e velika koli¢ina podataka nepovoljni utjecaj na cijene nepokretne

e razvijene mjere i programi u podrudju Imovine
drustvenih djelatnosti e pojedine jedinice i portfelji imovine u

o dobra komunikacija s drugim vlasniStvu proracunskih korisnika
javnopravnim tijelima e neutvrdena vrijednost i stanje svih

 veliko iskustvo sluzbenika portfelja imovine

e transparentnost i otvorenost prema ¢ djelomican izostanak funkcionalne
gradanima klasifikacije imovine

e razli¢ite i nepovezane platforme i
informatic¢ka rjeSenja
PRILIKE (O) PRIJETNJE (T)

financijski potencijal i postojanje
prostora za povecanje prihoda od
imovine

uspostava primjenjive strukturirane
klasifikacije imovine, osobito uz
uzimanje u obzir zakonskih obveza te
izvr§avanja naloga i preporuka
nadzornih tijela

povezivanije i/ili objedinjavanje
imovinskih evidencija te omogucavanje
transparentnog prikaza podataka u
odnosu na iste

uspostava ucinkovitih mehanizama za
nadilazenje organizacijskih i strukturnih
ogranienja uslijed stati¢nosti
ustrojstvenog okvira kroz jasno
definiranje radnih zadataka i nadleznosti
unutar istih — projektni pristup
optimizacija poslovnih procesa za
izvrSavanje zakonskih obveza
unificiran pristup rjeSavanju
imovinskopravnih odnosa u vezi imovine
u vlasnistvu proracunskih korisnika
uspostava posebnih pravila za
postupanje s kompleksima imovine

viSa sila (potresi i druge prirodne
nepogode)

opstanak velikog broj nepovezanih IT
sustava (eksterna i interna komponenta)
normativna aktivnost srediSnje drzave i
nepredvidivost normativnih intervencija
u razli¢ita podrucja rada

ogranicenja suradnje i ovisnost o
postupanju drugih javnopravnih tijela
zbog dugotrajnosti postupaka prilikom
rieSavanja imovinskopravnih odnosa
moguce je da Grad Dubrovnik bude
neprihvatljivi prijavitelj na EU projektima
demografski problem starenja
stanovnistva
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Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika
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Definiranjem strateskih ciljeva nastoji se ostvariti ekonomski svrhovito, ucinkovito,
djelotvorno i transparentno upravljanje gradskom imovinom.

|z strateSkih ciljeva se daljnjom razradom deriviraju posebni ciljevi, kojima se detaljnije

razraduju strateski ciljevi i u kojima su definirane mjere za ispunjenje istih.

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

Analogno navedenom, ciljevi viSe razine ostvaruju se sukcesivnim i/ili usporednim
provodenjem i ostvarivanjem hijerarhijski nize postavljenih posebnih ciljeva, odnosno

mjera.

Strateski ciljevi — vezani za upravljanje imovinom Grada Dubrovnika

1

Cjelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
gradske
nefinancijske
imovine i
uspostava
jedinstvenog
mjesta
evidentiranja
nekretnina

2.

Procjena
vrijednosti i
povezivanje
internih
imovinskih
evidencija
putem
inventarnog
broja

3.
Menadzersko
upravljanje
imovinom

Posebni ciljevi — koji se nadovezuju na strateSke
imovinom Grada Dubrovnika

1.1.

Cijelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
imovine

1.2.
Klasificiranje
pojavnih oblika
imovine u
sluzbenim
evidencijama
po portfeljima

2.1.

Osnivanje
internog
procjeniteljskog
povjerenstva za
knjigovodstven
o uskladivanje
vrijednosti
imovine i
uspostava
pravila
(metoda)
procjene

4,

Uredenje
normativnog
okvira i
vlasni¢kopravnih
odnosa

5,
Unaprjedenje
postupanja s
gradskom
imovinom koju
koriste
proracunski
korisnici te s
imovinom
proracunskih
korisnika

3.1.
Utvrdivanje i
propisivanje
nadleznosti
razlicitih
upravnih odjela
u odnosu na
raspolaganje
nekretninama
iste vrste u
vlasnistvu
Grada
Dubrovnika

cileve vezano za upravljanje

1.3.
Primjena
koncepta
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina

4.1.

Izrada godiSnjih
planova s ciliem
rieSavanja
imovinskopravnih
odnosa
(uredivanja
vlasnistva) na
nekretninama
Grada
Dubrovnika u
zemljiSnim
knjigama

5.1.
Upoznavanje
proracunskih
korisnika sa
Strategijom
kroz radne
sastanke i
provedbene
akte

3.2.
Analiza
mogucnosti
povecanja
prihoda po
portfeljima
(stanova,
poslovnih
prostora, javnih
povrsina i
zemljista)

4.2.

Uspostava pravila
i procedura za
rieSavanje
imovinskopravnih
predmeta

5.2.

Izrada popisa
imovine u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika
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1.4.
Uspostava
aplikacijskog
rieSenja
registra
nekretnina

Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika
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1.5.

Izrada pisane
procedure o
ovlastima i
obvezama
unosenja
dokumentacije
u registar
nekretnina

2.2.
Planiranje
dinamike
izrade procjena
kako bi se u
razdoblju
vazenja
strategije u
cijelosti
dovrSile i
uskladile
procjene
vrijednosti
jedinica
imovine

3.3.
Povecanje
financijskih
ucinaka

3.4.
Transparentnost
rada gradske
uprave

4.3.

Uspostava baze
podataka vodenja
sudskih i upravnih
postupaka

1.6.
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

2.3.

Procjena
jedinica imovine
(po portfeljima)

2.4.
Evidentiranje
procijenjenih
vrijednosti
jedinica imovine
u poslovnim
knjigama
(evidenciji
dugotrajne
imovine) i u
aplikaciji
registar
nekretnina

2.5.
Uskladivanje
podataka i
povezivanje
imovinskih
evidencija
putem
inventarnog
broja

Tablica 4 StrateSki i posebni ciljevi

4.4.
Unaprjedenje
sustava vodenja
baza podataka o
komunalnoj
infrastrukturi

5.3.

Reguliranje
imovinskopravnih
odnosa
nekretnina u
vlasnistvu
prorac¢unskih
korisnika s ciljem
uspostave
jedinstvenog
mjesta
upravljanja

4.5.
Organizacija
vodenja
kapitalnih
projekata

4.6.
Unaprjedenje
sustava
unutarnjih
kontrola
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7.1. Strateski cilj 1 Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje gradske nefinancijske
imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina

UCinkovitost u uredivanju i evidentiranju stvarnog stanja nekretnina povecava se
uspostavom jedinstvenog mjesta evidentiranja ukupnosti gradske imovine.

Propisi koji se odnose na njihove poslove vrlo Cesto razli€ito odreduju specifiCnosti
nekretnina pa tako postoje i suprotnosti izmedu stvarnopravnog principa jedinstva
zemljiSnoknjiznog tijela i knjigovodstvenog principa evidentiranja imovine. U tom
smislu je vazno provesti restrukturiranje pojavnih oblika, koji su ranije upisani u
evidencije, a u meduvremenu je provedeno niz aktivhosti na rjeSavanju
imovinskopravnih odnosa, uskladenju katastra i zemljiSne knjige, nove izmjere i sli¢no.

Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje svih pojavnih oblika imovine Grada Dubrovnika
predstavlja vazan cilj jer bez sredenih, cjelovitih i sveobuhvatnih evidencija je otezano
kvalitetno upravljati imovinom.

U okviru strateSkog cilja 1 Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje gradske nefinancijske
imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina definirani su sljededi
posebni ciljevi:
— cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine
— Kklasificiranje pojavnih oblika imovine u sluzbenim evidencijama po portfeljima
— primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina
— uspostava aplikacijskog rieSenja registra nekretnina
— izrada pisane procedure o ovlastima i obvezama unoSenja dokumentacije u
registar nekretnina
— 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.

7.1.1. Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine

Evidentiranje imovine predstavlja obvezu Grada Dubrovnika i svih pravnih subjekata
kojima je Grad osnivac utemeljenu na izri¢itoj zakonskoj odredbi. lako Grad Dubrovnik
ima ustrojenu evidenciju poslovnih prostora, stanova i zemljiSta koja se kontinuirano
azurira, kako bi se ispunila obveza unos$enja podataka o gradskoj imovini u Sredisniji
registar drZzavne imovine potrebno je da isti podaci budu strukturirani na jedinstven
nacin u skladu s odredbama podzakonskih akata. Imajuéi u vidu navedene zakonske
obveze, bit ¢e potrebno izvrsiti analizu ljudskih potencijala (stru¢ne kvalifikacije, opseg
i slozenost poslova koje obavljaju pojedini sluzbenici i dr.), kao i eventualno izmijeniti
unutarnji ustroj upravnih tijela.

U slu€ajevima kada stanje upisa nekretnina u katastarskom operatu i zemljiSnoj knjizi
ne odgovara stanju u naravi, preporuka je u aplikacijska rieSenja koja koristi Grad
Dubrovnik unijeti stvarno stanje nekretnina, odnosno stanje u naravi bez obzira kakav
je upis u navedenim javnim ocCevidnicima, a sve kako bi se moglo planirati rieSavanje
imovinskopravnih odnosa na takvim nekretninama.
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Nastavno, kako bi se mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Grada Dubrovnika,
a uvazavajuéi ustrojstvenu upravnu strukturu Grada Dubrovnika, provedbu ovog
strateSkog cilja treba promatrati kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti odredenih ovim,
ali i drugim strateskim ciljevima kojima se definiraju mehanizmi medusobne suradnje
upravnih tijela.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.1. Cjelovito i sveobuhvatno
evidentiranje imovine su:
— razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju trajnu
i/ili periodi€nu narav te shodno tome utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu
— uspostava nacela evidentiranja stvarnog stanja svih pojavnih oblika imovine
— azuriranje i dopuna evidencije komunalne infrastrukture na nacin da sadrzi sve
propisane podatke sukladno Zakonu o komunalnom gospodarstvu
— provedba oglednog postupka evidentiranja jedne jedinice imovine u okviru
komunalne infrastrukture u skladu s odredbama clanka 132. Zakona o
komunalnom gospodarstvu.

7.1.2. Klasificiranje pojavnih oblika imovine u sluzbenim evidencijama po portfeljima

Veliki dio imovine u vlasniStvu Grada Dubrovnika €ine nekretnine i to zemljista, zgrade,
stambeni objekti, poslovni prostori, ali i Siroki raspon nekretnina koje predstavljaju
komunalnu infrastrukturu.

Nakon $to se uspostavi aplikacijsko rjeSenje evidentiranja imovine, razli¢ita upravna
tijela, polazeéi od specifiCnosti iz svoje nadleznosti kao i potreba koje se pojavljuju u
svakodnevnom obavljanju redovnih poslova, ¢e zahtijevati uporabu strukturirane baze
podataka. Sto znadi ,strukturirana baza podataka“? Prilikom opisa/upisa iste vrste
nekretnine, razliCite 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 vlasnistvu Grada Dubrovnika je u prvom redu nuzno u potpunosti
evidentirati, a sam opis nekretnine se zasniva ha 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, kuca i sl.

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
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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 koriStenjem nekretnina te sve podatke
koji su potrebni za utvrdivanje u€inkovitosti 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 osnivac¢/suosniva¢ jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u
zadovoljavanju javnih potreba gradana.

Grad Dubrovnik je ustrojio evidenciju poslovnih prostora, stanova, zemljista i javnih
povrSina u koju se redovito unose podaci sa stvarnopravnog i obveznopravnog
aspekta.

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 pomo¢nu knjigu analitike te podatke o
imovini unositi i voditi u skladu s Kklasifikacijom pojavnih oblika imovine prema
rasporedu racuna ra¢unskog plana za proracunsko racunovodstvo. Grad Dubrovnik
ima ustrojenu AnalitiCku evidenciju koja se uskladuje s Glavhom knjigom.

Postojanje strukturirane stvarnopravne evidencije predstavlja preduvjet za to¢no 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 se u ovom sucelju vode, razlikuju se od atributa navedenih unutar
stvarnopravnog i obveznopravnog stajaliSta, prije svega iz razloga jer su isti,
ukljuCujuci odredene specifitne podatke i nacin njihova vodenja, odredeni i zadani na
temelju izriCitih odredbi pozitivnih propisa, odnosno nisu proizvoljni i ne ovise o volji
Grada Dubrovnika.

Knjigovodstvenu evidenciju i stvarnopravnu evidenciju nije moguce voditi kao jednu
aplikaciju zbog razliCitosti u djelovanju osnovnih principa pravnih, ekonomskih,
odnosno rac¢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 samog Grada Dubrovnika.
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Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.2. Klasificiranje pojavnih
oblika imovine u sluzbenim evidencijama po portfeljima su:

— usvajanje i implementacija pojmova utvrdenih u ovoj Strategiji, odnosno drugih
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 uzem ili Sirem smislu od uobi€ajenog

— razrada i definiranje obveznopravnih podataka o imovini koji ¢e se voditi u
evidenciji nekretnina

— razrada 1 definiranje stvarnopravnih podataka o imovini koji ¢e se voditi u
evidenciji nekretnina.

7.1.3. Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim medunarodnim i
domacim iskustvima u procesima unapredenja modela upravljanja imovinom jedinica
lokalne samouprave®, predstavlja bitnu smjernicu za definiranje politike ulaganja,
koriStenja i naplate prihoda od imovine.

Osnovna klasifikacija pojavnih oblika imovine (portfelja) po ovom konceptu dijeli se na:
A — OBVEZNU imovinu koju Grad Dubrovnik mora imati za ispunjenje poslova
iz svojeg djelokruga
B — DISKRECIJSKU imovinu s kojom Grad Dubrovnik pruza potporu izvan
svojeg obvezujuceg djelokruga i
C - PRIHODOVNU imovinu za ostvarivanje prihoda od imovine Grada
Dubrovnika.

Vaznost klasifikacije ogleda se u Cdinjenici Sto se za svaku grupu, odnosno
klasifikacijsku skupinu nekretnina, posebno definiraju principi koji pojednostavljuju
proces upravljanja, koriStenja i raspolaganja nekretninama te ga Cine lako primjenjivim
i kona€no transparentnim za javnost.

Klasifikacijska funkcija skupine A — OBVEZNA

Kao $to je ve¢ prethodno navedeno, Grad Dubrovnik u svom samoupravnom
djelokrugu obavlja poslove koji se odnose na uredenje naselja i stanovanje, prostorno
i urbano planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnu skrb, razvoj
mreze obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih i kulturnih ustanova, tjelesnu kulturu i Sport,
zastitu potroSacCa, zastitu i unaprjedenje prirodnog okoliSa, protupozarnu i civilnu
zastitu, promet, odrzavanje javnih cesta te izdavanje dokumenata prostornog
planiranja.

Principi za optimalno raspolaganje OBVEZNOM imovinom (A) su:
— maksimalizirati u€inkovitost imovine klasificirane A
— minimizirati troSkove zadrzavajuci kvalitetu imovine na zadovoljavajucoj razini
za svu imovinu klasificiranu A.

3% 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
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Ucinak imovine za obvezne zada¢e moze se optimizirati:
- povecanjem djelotvorne namjene objekata, postavljanjem zahtjeva da upravna tijela
opravdaju potraznju za tim prostorom
- svodenjem tekucih troSkova na najmanju mogucu mjeru
- smjesStajem upravnih tijela u funkcionalna, a ne atraktivna podrucja
- poznavanjem najviSe i najbolje namjene imovine i izradom cost-benefit analize kako bi
se opravdala namjena odredene imovine za potrebe Grada Dubrovnika.

Klasifikacijska funkcija skupine B — DISKRECIJSKA

Klasifikacija nekretnina u skupinu B predstavlja sve one nekretnine koje je Grad
Dubrovnik, kao svoje diskrecijsko pravo, u mogucnosti dati na koriStenje nevladinom
sektoru, politickim strankama, kulturnim i sportskim udrugama pa i gradanima,
uvazavajuci njihove potrebe sukladno svojim fiskalnim moguénostima.

Principi za optimalno raspolaganje DISKRECIJSKOM imovinom (B) su:
— identificirati, analizirati i minimizirati troSkove nepokretne imovine klasificirane
pod B
— korisnici trebaju sudjelovati ili pak sami odrzavati imovinu
— Grad Dubrovnik mora biti siguran da su placeni porezi i troSkovi osiguranja te
da je imovina dobro odrzavana.

Klasifikacijska funkcija skupine C — PRIHODOVNA

U ovu klasifikacijsku skupinu ulazi imovina koja ima prvenstveno ulogu ostvarivanja
prihoda i predstavlja sve one nekretnine koje Gradu Dubrovniku trenutno nisu potrebne
za obavljanje nadleznosti iz svojeg djelokruga.

Kod inventure nekretnina potrebno je u bazi podataka za svaku jedinicu imovine
oznadciti sadasnju funkciju nekretnine. Kod promatranja nekretnine vazno je uzeti u
obzir i njezin potencijal, s obzirom na lokaciju, namjenu, veliinu, moguée bolje
koriStenje, vlasnistvo, planove Grada Dubrovnika i druge relevantne ¢imbenike. Znaci,
pored navedene trenutne funkcije u bazi podataka treba ujedno upisati i funkciju koja
bi bila optimalna za tu nekretninu.

Principi za optimalno raspolaganje PRIHODOVNOM imovinom (C) su:
— maksimalizirati neto prihode imovine klasificirane C
— primijeniti trziSne principe u upravljanju imovinom klasificiranom C
— prodaja jedinica imovine s loSim financijskim rezultatima radi ostvarenja
jednokratnih prihoda u proracun Grada Dubrovnika
— smanjenje troSkova odrzavanja i obveza za jedinice imovine koje nije moguce
iznajmiti ili prodati.

|z perspektive financijskih cilieva odnosno ucinaka, svaka klasifikacijska skupina ima
principe upravljanja, kako je prikazano u sljedecoj tablici.
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Tablica 5 Klasifikacijske skupine prema vrsti nekretnina i financijskim ciljevima

Klasifikacijska funkcija
imovine

Vrsta nekretnina

Financijski ciljevi (u€inci)

A — Obvezna imovina

Objekti i prostori gradske uprave i
samouprave, komunalna
infrastruktura

Maksimiziranje efekata
koriStenja, minimiziranje
troSkova

B — Diskrecijska imovina

Poslovni prostori za nevladine

Minimiziranje troSkova

udruge, politicke stranke,
djelatnosti socijalne skrbi te
odgoja i obrazovanja...

C — Prihodovna imovina Poslovni prostori za zakup,
stanovi za trziSni najam, terase,

parkiralista...

Maksimiziranje financijskog
povrata

Znacajan broj jedinica imovine iz pojedinih portfelja moze imati razli€itu klasifikacijsku
funkciju. Tako npr. jedan poslovni prostor moze biti u skupini A — kada se radi o
prostoru za potrebe lokalne samouprave, moze biti u skupini B — kada se koristi za
potrebe udruga civilnog drustva ili pak u skupini C — kada se radi o poslovhom prostoru
namijenjenom za zakup po trziSnim uvjetima.

Nadleznost za promjenu funkcionalne klasifikacije pojedine nekretnine ili pak cijele
grupe nekretnina (portfelja, potportfelja) mora biti jasno definirana.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.3. Primjena koncepta
funkcionalne klasifikacije nekretnina su:

— izvrSenje potpune klasifikacije svih jedinica imovine

— izvrSenje prilagodbe klasifikacije pojavnih oblika nekretnina u sluzbenim
evidencijama gradske imovine

— implementacija klasifikacije nekretnina u
nekretnina.

informati¢ko rjeSenje/registar

7.1.4. Uspostava aplikacijskog rieSenja registra nekretnina

Ustroj aplikacijskog rjeSenja centralnog registra imovine Grada Dubrovnika, kao
zajedniCke sveobuhvatne baze podataka o svim pojavnim oblicima nefinancijske
imovine, nuzan je preduvjet za ucinkovito, djelotvorno i transparentno upraviljanje
imovinom u vlasnistvu Grada Dubrovnika.
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Centralni registar imovine, kao detaljna i sveobuhvatna analiticka evidencija o svim
pojavnim oblicima nefinancijske imovine treba zamijeniti sve pomoc¢ne evidencije koje
se vode u pojedinim gradskim upravnim tijelima. Kako se uglavhom radi o
nestandardiziranim i tehnoloSki neujednaCenim programskim rjeSenjima i
evidencijama vodenim u razliCitim alatima (Word, Excel, Access i dr.), to ¢e njihovo
preuzimanje biti pojedinacno i individualno.

U zajednicki informacijski sustav Grada Dubrovnika predlaze se povezati Centralni
registar imovine s analitickom knjigovodstvenom evidencijom nefinancijske imovine i
posredno s Glavnom knjigom. Ujedno, neophodna je direktna veza s uredskim
poslovanjem odnosno dokumentacijskim sustavom (DMS).

Ustrojavanjem centralnog registra imovine steci Ce se tehnicki preduvjeti za provedbu
naloga i preporuka kako Drzavnog ureda za reviziju tako i interne revizije Grada
Dubrovnika.

Kvalitetno ustrojen registar imovine podloga je za uvodenje jednoobraznih postupaka
i aktivhosti u procesu evidentiranja dugotrajne nefinancijske imovine i ujedno
predstavlja izvor podataka za upravljacki izvjeStajni sustav.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.4. Uspostava aplikacijskog
rieSenja registra nekretnina su:
— izrada analize svih aplikacijskih rijeSenja i mogucnost njihovog povezivanja u
Gradu Dubrovniku
— osiguranje tehnickih pretpostavki za uvodenje aplikacijskog rjeSenja registra
nekretnina
— unaprijedenje i/ili izrada novog aplikacijskog rjeSenja s ciliem koriStenja svih
upravnih tijela Grada Dubrovnika radi evidentiranja poslovnih dogadaja iz svoje
nadleznosti
— implementacija aplikacijskog rjeSenja registar nekretnina u gradskim upravnim
tijelima.

7.1.5. Izrada pisane procedure o ovlastima i obvezama unoSenja dokumentacije u
registar nekretnina

Polazedi od Cinjenice kako imovinom Grada Dubrovnika ovisno o nadleznosti upravlja
viSe upravnih tijela, namecCe se obveza izrade pisane procedure o ovlastima i
obvezama unosenja dokumentacije u centralni registar nekretnina.

U tu svrhu se predlaZze donijeti odgovaraju¢u proceduru (pravilnik) kojom ce se
propisati oblik, sadrzaj i nacin vodenja aplikacijskog rjeSenja registra nekretnina kao
imovinskopravne evidencije koja sadrzi osnovne indikatore (npr. vlasnicki list, ugovor,
dozvola iz podrucja gradnje, geodetski i drugi elaborati), koji ¢e omoguciti povezivanje
s analitickom knjigovodstvenom evidencijom dugotrajne imovine.

Pravilnikom je moguce odrediti da podatke koji nastaju u svezi s koriStenjem nekretnina
u vlasnistvu Grada Dubrovnika odnosno nekretnina pod upravljanjem Grada
Dubrovnika, u bazu podataka upisuju i azuriraju gradska upravna tijela koja u
obavljanju poslova iz svoje nadleznosti stvaraju poslovne podatke koji se evidentiraju.
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Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.5. Izrada pisane procedure
o ovlastima i obvezama unoSenja dokumentacije u registar nekretnina su:
— izrada procedure o ovlastima unoSenja dokumentacije u registar nekretnina
— izrada procedure o obvezama dostave i unoSenja dokumentacije u registar
nekretnina
— izrada procedure za dostavu dokumentacije u evidenciju dugotrajne imovine
— provedba procedure u gradskim upravnim tijelima koja vode evidencije o imovini
iz svoje nadleznosti
— unaprjedenje procesa prikupljanja podataka i njegova stalna dogradnja.

7.1.6. 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

Radi ispunjenja obveze uno$enja podataka o gradskoj imovini u Sredidnji registar
drzavne imovine, potrebno je da podaci budu strukturirani na jedinstven nacin u skladu
s odredbama podzakonskih akata koje je de lege ferenda potrebno donijeti®. Medutim,
kako bi se mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Grada Dubrovnika, a
uvazavajuci ustrojstvenu upravnu strukturu Grada Dubrovnika, kao i brojnost te
raznolikost vrsta i pojavnih oblika gradske imovine, evidentiranje imovine
podrazumijeva obavljanje radnih aktivnosti koje nadilaze strogo strukturirane i
taksativno navedene nadleznosti razli€itih upravnih tijela Grada Dubrovnika.

Kako bi se sve navedeno moglo azurno pratiti i prikazivati u okviru srediSnjeg registra
ili registra gradske 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.

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 gradskih
upravnih tijela.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.6. 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 su:
— razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju trajnu
i/ili periodicnu 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
— usvajanje, uspostava i implementacija jedinstvenog ID sustava za sve portfelje
imovine

40 Pravilnik i Uredba iz ¢lanka 7. Zakona o Sredi$njem registru drzavne imovine (Narodne Novine
112/18)
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— prilagodba baza podataka SrediSnjem registru drzavne imovine nakon stupanja
na snagu Pravilnika o tehnickoj strukturi podataka.

7.2. Strateski cilj 2 Procjena vrijednosti imovine i povezivanje internih imovinskih
evidencija putem inventarnog broja

Kako bi Grad ekonomicno i u€inkovito upravljao svojom imovinom nuzno je znati koliko
imovine Grad Dubrovnik ima i koliko ta imovina vrijedi. Kako bi se doSlo do podataka
0 navedenom, potrebno je ispuniti nekoliko preduvjeta kao $to su interna procjena svih
nekretnina u vlasnistvu Grada Dubrovnika i uskladivanje i povezivanje internih
evidencija.

U okviru strateSkog cilja 2 Procjena vrijednosti imovine i povezivanje internih
imovinskih evidencija putem inventarnog broja definirani su sljedeci posebni ciljevi:
— osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno uskladenje
vrijednosti imovine i uspostava pravila (metode) procjene
— planiranje dinamike izrade procjena kako bi se u razdoblju vazenja strategije u
cijelosti dovrsile i uskladile procjene vrijednosti jedinica imovine
— procjena jedinica imovine (po portfeljima)
— evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama
(evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina
— uskladivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog
broja.

7.2.1. Osnivanje internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno uskladenje
vrijednosti imovine i uspostava pravila (metode) procjene

Procjena vrijednosti nekretnina za potrebe analitickog knjigovodstva provodi se na
temelju vjerodostojnih knjigovodstvenih isprava (racun, ugovor, zaklju€ak internog
procjeniteljskog povjerenstva).

Postupak vrednovanja imovine ureden je s viSe propisa, no za jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave kljuéna je obvezuju¢a Uputa Ministarstva financija
0 priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasnistvu Republike Hrvatske iz
2018. godine kojoj je cilj konsolidirana bilanca i izvjeStavanje o financijskom polozaju
Republike Hrvatske.

Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine moZe se provesti:

— internom procjenom - po internom povjerenstvu proradunskog i
izvanproracunskog korisnika na temelju aproksimativnhe usporedne metode
(koriste¢i dostupne informacije s trzista, Porezne uprave, katastra i dr.)

— po ovlastenom procjenitelju - u iznimnim slu€ajevima ako je imovina u postupku
otudenja, zamjene, pred otudenjem i sl.

— uiznosu pojedinacne vrijednosti od jedne nov€ane jedinice - za svaku pojedinu
imovinsku Cesticu Ciju vrijednost zbog njezinih specificnih obiljezja nije
opravdano, niti moguce, procjenjivati.
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Specificne vrste imovine koje spadaju u kategoriju kulturno-povijesne bastine,
neotudivih prirodnih bogatstava, nekih infrastrukturnih objekata i sl. procjenjuju se u
iznosu pojedinacne vrijednosti od jedne novC€ane jedinice.

Procjene vrijednosti imovine po ovlastenom procjenitelju provode se u slu€ajevima u
kojima Grad Dubrovnik ima namjeru raspolagati odredenom nekretninom. Procjena
svih nekretnina po ovlastenom procjenitelju je skupa i ne preporu¢a se za potrebe
analititkog knjigovodstva. U slu€ajevima kada Grad Dubrovnik ima namjeru
raspolagati odredenom nekretninom, postupak procjene se provodi po ovlastenom
procjenitelju na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina®!.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.1. Osnivanje internog
procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno uskladivanje vrijednosti imovine i
uspostava pravila (metode) procjene su:

— donoS$enje zaklju€ka o osnivanju internog procjeniteljskog povjerenstva

— odredivanje Clanova internog procjeniteljskog povjerenstva

— definiranje zadataka ¢lanova internog procjeniteljskog povjerenstva.

7.2.2. Planiranje dinamike izrade procjena kako bi se u razdoblju vazenja strategije u
cijelosti dovrSile i uskladile procjene vrijednosti jedinica imovine

Provodenje postupka interne procjene nekretnina svakako se ne ubraja u redovni rad
sluzbenika koji ¢e biti angazirani na navedenim poslovima. Za ucinkovito provodenje
internih procjena izradenih po internom procjeniteljskom povjerenstvu nuzan je
angazman sluzbenika, ali i definiranje procedura rada i planiranje dinamike izrade
procjena kako bi se u vremenskom roku vaZenja ove Strategije procijenila vecina
imovine u vlasnistvu Grada Dubrovnika i uskladilo stanje imovine u evidenciji
dugotrajne imovine i registru nekretnina, a da se pri tome ne ugrozava redovan rad
sluzbenika angaziranih na izradi internih procjena.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.2. Planiranje dinamike izrade
procjena kako bi se u razdoblju vaZenja strategije u cijelosti dovrSile i uskladile
procjene vrijednosti jedinica imovine su:
— intenziviranje procjena jedinica imovine koje nisu evidentirane ni procijenjene
— za svaku godinu vazenja ove Strategije izrada plana interne procjene.

7.2.3. Procjena jedinica imovine (po portfeljima)

Navedena Uputa Ministarstva financija daje nekoliko klju¢nih pristupa u vrednovanju
imovine kao $to su:
— vrednovanje na temelju procijenjene vrijednosti imovine (troSkovna metoda
odnosno troSak zamjene)
— vrednovanje na osnovi o¢ekivanih prihoda od uporabe (prihodovna metoda)
— trziSno vrednovanje prema pojavnim obiljezjima sli€noj imovini (usporedna
odnosno poredbena metoda) i
— evidentiranje po jednoj nov€anoj jedinici.

41 Narodne novine 78/15
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Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine obveza je svih
vlasnika/korisnika imovine, a duzni su je provesti u okviru redovnog postupka
azuriranja poslovnih knjiga i osiguranja realnosti svojih financijskih izvjestaja.

Knjigovodstvene vrijednosti imovine utvrdene procjenama provedenima internom
procjenom i u iznosu od jedne kune relevantne su isklju€ivo za svrhu iskazivanja u
bilanci Grada Dubrovnika i SrediSnjem registru drzavne imovine.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.3. Procjena jedinica imovine
(po portfeljima) su:
— analiza i po potrebi revidiranje vrijednosti ranije procijenjenih jedinica imovine,
a Cije vrijednosti evidentno viSestruko odstupaju od realnih
— definiranje procedura za internu procjenu razli€itih pojavnih oblika imovine
(stanova, poslovnih prostora, zemljiSta, komunalne infrastrukture)
— definiranje prioritetnih portfelja imovine za internu procjenu.

7.2.4. Evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama
(evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar nekretnina

Grad Dubrovnik duzan je voditi evidencije i registre (npr. analiticka knjigovodstvena
evidencija i evidencija komunalne infrastrukture) u skladu s posebnim propisima,
uglavnom u podrucju proracunskog racunovodstva i komunalnog gospodarstva.

Tako su, izmedu ostaloga, u skladu s odredbama ¢lanka 7. Pravilnika o proraunskom
racunovodstvu i racunskom planu, obveznici njegove primjene duzni voditi analitiCka
knjigovodstva dugotrajne nefinancijske imovine, a s obzirom na to da pojam
,nefinancijska imovina“ obuhva¢a svu pokretnu i nepokretnu imovinu u vlasnistvu
svakog pojedinog grada ili opcCine, rije€ je o strukturiranom skupu podataka koji se
moZe smatrati evidencijom imovinske naravi.

S druge strane, kao $to je uvodno navedeno, od 4. kolovoza 2018. godine na snazi je
Zakon o komunalnom gospodarstvu, koji u ¢lanku 63. i 131. propisuje obvezu svih
gradova i opc¢ina da ustroje i vode vlastite evidencije komunalne infrastrukture.

Obje bi se prethodno navedene evidencije, kao Sto je ve¢ navedeno trebale preklapati.
Medutim, takvo preklapanje nije sadrzajno podudarno u odnosu na podatke koji se
prikupljaju za svaku jedinicu imovine, a to u bitnoj mjeri isklju€uje njihovu medusobnu
operativnu iskoristivost. Navedena okolnost istovremeno implicira nuznost i potrebu
viSestrukog evidentiranja istih jedinica imovine, ali u okviru razli¢itih podrucja rada i
nadleznosti.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.4. Evidentiranje procijenjenih
vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u
aplikaciji registar nekretnina su:
— izrada pisane procedure o obvezi dostavljanja i unoSenja dokumentacije u
registar nekretnina i analitiCku knjigovodstvenu evidenciju
— evidentiranje imovine u poslovnim knjigama u skladu s odredbama Pravilnika o
proracunskom racunovodstvu i Racunskom planu i Uputom o priznavanju,
mijerenju i evidentiranju imovine u vlasnistvu Republike Hrvatske
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— implementacija (i po potrebi dorada) procedure za provedbu procjena u
poslovnim knjigama

— provodenje procjene u evidenciji dugotrajne imovine

— provodenje procjene u registru nekretnina.

7.2.5. Uskladivanje podataka i povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog
broja

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
evidencijom komunalne infrastrukture i 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 cijoj je nadleznosti obavljanje poslova u podrucju kako
komunalnog gospodarstva, toCnije poslova u vezi evidentiranja komunalne
infrastrukture, tako i poslova upravljanja ostalom dugotrajnpom imovinom.

Dakle, povezivanje se odnosi i na dugotrajnu imovinu u vlasnistvu Grada Dubrovnika,
Sto takoder podrazumijeva uspostavu daljnje suradnje izmedu svih ustrojstvenih
jedinica i sluzbenika koji se u okviru svojih nadleznosti, izravno ili neizravno, bave
poslovima upravljanja imovinom u najSirem smislu.

N
1. RADNO POVIERENSTVO
EVIDENCIJA IMOVINE > ZA INTERNU PROCJENU 2. TEMELINICA
. VRIJEDNOSTI
Brn RNy
3. INVENTARNI EVIDENCUA
BROJ DUGOTRAJNE IMOVINE
I 4

Slika 2 Prikaz modela povezivanja evidencija
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Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.5. Uskladivanje podataka i
povezivanje imovinskih evidencija putem inventarnog broja su:

— radna koordinacija upravnih tijela nadleznih za poslove evidentiranja gradske
imovine, za poslove evidentiranja komunalne infrastrukture i za poslove
financija i proraCuna, s ciliem uspostave i primjene dostave podataka o imovini

— vodenje analitiCke knjigovodstvene evidencije i na kraju svake poslovne godine
popisivanje imovine i obveza

— za svu dugotrajnu nefinancijsku imovinu odrediti jedinstveni inventarni broj

— uspostava jedinstvenog IB (inventarnog broja) sustava za sve portfelje imovine
u vlasnidtvu Grada u sluzbenoj evidenciji imovine Grada

— analiticke knjigovodstvene evidencije putem identifikacijskih brojeva povezati s
drugim evidencijama o imovini.

7.3. Strateski cilj 3 MenadzZersko upravljanje imovinom

Ovaj strateski cilj predstavlja metodoloSku novinu u odnosu na dosadasniji pristup
upravljanju imovinom Grada Dubrovnika.

Kod ovog strateSkog cilja naglasak je na menadzerskom tj. upravljackom pristupu.
Naime, sva pozitivna iskustva koja se primjenjuju u privathom sektoru moguce je
primijeniti i kod upravljanja dijelom javne imovine.

Povecanje financijskih efekata ide u smjeru Zeljenog ostvarenja boljih financijskih
rezultata u gradskom proracunu. To moze biti smanjenje rashodovne strane ili pak
povecéanje prihodovne strane, a najbolje jedno i drugo. Kako je klju¢na svrha postojanja
lokalne samouprave pruzanje povoljnog okruzenja za razvoj gospodarstva,
zadovoljenje svih potreba gradana i osigurane odrzivosti za buduce narastaje, to jasno
ukazuje da jedinice lokalne samouprave imaju velike obveze (rashode), koje u
gospodarenju s imovinom moraju uskladiti, ali i postizati bolje financijske efekte
odnosno rezultate s imovinom koja je na neki nacin trenutno visak, tj. s imovinom koja
je na raspolaganju za ostvarenje prihoda.

U okviru strateSkog cilja 3. MenadZersko upravljanje imovinom, definirani su i sljedeci
posebni ciljevi:
— utvrdivanje i propisivanje nadleznosti razli€itih upravnih odjela u odnosu na
raspolaganje nekretninama iste vrste u vlasnistvu Grada Dubrovnika
— analiza moguénosti povecanja prihoda po portfeljima (stanova, poslovnih
povrsina i zemljista)
— povecanje financijskih ucinaka
— transparentnost rada gradske uprave.

7.3.1. Utvrdivanje i propisivanje nadleznosti razliCitih upravnih odjela u odnosu na
raspolaganje nekretninama iste vrste u vlasnistvu Grada Dubrovnika

S obzirom na multidisciplinarnu slojevitost, brojnost i sloZzenost poslova obuhvacéenih
u okviru pojma upravljanja imovinom, utvrdivanje i propisivanje nadleznosti razli€itih
upravnih odjela u odnosu na raspolaganje nekretninama iste vrste postavlja se kao
jedan od posebnih strateskih ciljeva. Provodenje ovog strateSkog cilja uklju€uje niz
sukcesivno povezanih te koordiniranih radnji i aktivnosti svih upravnih tijela, od
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predlagatelja i donositelja opcih i pojedinacnih akata pa do provedbe istih akata u
upravnim tijelima Grada Dubrovnika.

Navedeno, kao nuzni preduvjet uredivanju slozenih imovinskopravnih odnosa u
odnosu na svu gradsku imovinu, obuhvaca izrazito visoku razinu svijesti donositelja
odluka u Gradu Dubrovniku o nuznosti strateSkog i projektno orijentiranog pristupa
navedenom problemu. Nastavno na navedeno pristupa se poduzimanju i provodenju
svih operativnih pravnih poslova i postupaka koji zahtijevaju koordiniranu suradnju
sluzbenika koji raspolazu izrazito visokom razinom stru¢nosti u podrucju prava, kao i
radnim iskustvom potrebnim za provedbu istih.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.1. Utvrdivanje i propisivanije
nadleznosti razli€itih upravnih odjela u odnosu na raspolaganje nekretninama iste vrste
u vlasnistvu Grada Dubrovnika su:
— edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela s ciljiem informiranja o znacenju
pojmova i opisa poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo djelovanje
— omogucavanje izravnog uvida u baze podataka i/ili dodjela ovlasti uvida u sva
informaticka rieSenja i/ili baze koje sadrZze podatke od znaCaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja u vezi raspolaganja imovinom od strane svih
relevantnih dionika procesa, posebno za komunalnu infrastrukturu i posebno za
svu ostalu nepokretnu imovinu u vlasniStvu Grada Dubrovnika
— distinkcija poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju trajni
karakter, kao i shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi evidentiranja
imovine i poslovnih dogadaja uz istu, uz osobiti naglasak, obzirom na veli€inu
portfelja imovine i brojnost poslovnih dogadaja koje je potrebno evidentirati, na
suradnju s upravnim tijelima nadleznim za poslove evidentiranja poslovnih
dogadaja u poslovnim knjigama
— distinkcija 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
— implementacija jedinstvenog IB (inventarnog broja) sustava za sve portfelje
imovine, uvazavajuéi pritom posebnosti svih kategorija komunalne
infrastrukture.

7.3.2. Analiza moguénosti poveéanja prihoda po portfeljima (stanova, poslovnih
povrSina i zemljista)

Primjena modela financijskih analiza sukladno namjeni svake jedinice imovine temelji
se na analitickom pristupu koji, kroz vrednovanije financijskog doprinosa svake jedinice
imovine, sukladno njezinoj funkcionalnoj skupini, daje jasnu sliku kakvi su udinci
upravljanja s tom jedinicom imovine.

Financijska analiza neophodna je za ocjenu financijskih u€inaka od upravljanja
imovinom Kkoja je namijenjena za ostvarivanje prihoda. Za izraCun ucinkovitosti
upravljanja, mjereno kroz stopu kapitalizacije (Sk), potrebno je imati tri*? kljuéna
podatka za svaku jedinicu imovine koja se na taj naCin analizira:

42 Prema PRLS metodologiji, dok Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Sk definira kao 'stopu prinosa
nekretnine' i u obzir uzima jo$ dva elementa: starost gradevine i vrijednost zemljista.
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— ukupan godisnji prihod
— ukupan godisnji rashod
— vrijednost nekretnine.

Primjer 1 —Poslovni prostor za obavljanje ugostiteljske djelatnosti ukupne povrSine
36,07 m?
Neto godisnji prihod 24.931,71 EUR

Vrijednost nekretnine 331.136,87 EUR

Primjer 2 — Poslovni prostor za obavljanje ugostiteljske djelatnosti ukupne povrsine
29,14 m2
Neto godisnji prihod 37.567,99 EUR
SK = —mmmmmm e D e =11,62%
Vrijednost nekretnine 323.274,89 EUR

Stopa kapitalizacije za imovinu klasificiranu u skupini C treba biti minimalno u visini
bankovne kamatne stope na oroCena sredstva u visini vrijednosti nekretnine.

Iz ove jednostavne formule jasno je da su klju¢ni ¢imbenici: neto godisSnji prihod i
kvalitetna naplata, te vrijednost nekretnine. Svaka promjena direktno utje€e na visinu
stope kapitalizacije, tj. prinosa od nekretnine. Ako dode do poremecaja na trzistu i
padne interes te se smanje godisnji neto prihodi, to ¢e ujedno znaciti i smanjenje stope
kapitalizacije.

Nadalje, promjena vrijednosti nekretnine kroz povecanje ili smanjenje ¢e znaciti
smanjenje odnosno povecanje stope kapitalizacije, tj. godisSnjih neto prihoda.

Vazno je voditi racuna o troSkovima koji nastaju na analiziranoj jedinici imovine. Naime,
kako se neto godisnji prihod dobiva na nacCin da se od ukupnog godiSnjeg prihoda
oduzmu nastali tro8kovi, jasno je da neevidentiranje podataka o troSkovima iz
proraCuna Grada Dubrovnika moze dati sasvim krivu sliku o financijskih ucincima
analizirane jedinice imovine.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.2. Analiza moguc¢nosti
povecanja prihoda po portfeljima (stanova, poslovnih povrsina i zemiljista) su:
kontinuirane analize odabranih uzoraka za prikaz financijskih efekata od
razliitih nekretnina iz C skupine
— analiza rezultata i predlaganje promjene portfelja za prenamjenu nekretnina
odnosno 'seljenje’ iz jedne u drugu funkcionalnu skupinu
— analiza godisnjih prihoda po odabranim uzorcima i predlaganje aktivnosti za
poboljSanje rezultata.

7.3.3. Povecanije financijskih ucinaka

Rentabilno i racionalno upravljanje gradskom imovinom svakako predstavlja vazan cilj
u ostvarenju ove Strategije, a ono se moze postic¢i uz primjenu dva razli¢ita nacina.
Prvi se odnosi na skupinu nekretnina koje, bez obzira na svoju klasifikacijsku
funkciju*?, posjeduju potencijal generiranja znacajnih financijskih prihoda. Povecanje

43 vidjeti Strateski cilj 1, posebni cilj 1.3.
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financijskih uCinaka od imovine moze se realizirati kroz povecanje prihoda i/ili
smanjenje rashoda, ovisno o tome o kakvoj je vrsti imovine rijeC, uz napomenu kako
nije ni pravno ni fakticno mogucée ocekivati dosljednu primjenu istih nacela u odnosu
na sve kategorije gradske imovine.

Povecanje prihoda od imovine moze se ostvariti na viSe razliCitih nacina, od kojih se
neki navode u nastavku:
— revitalizacija zapusStenih nekretnina i njihovo stavljanje u funkciju ostvarivanja
prihoda jednokratno prodajom, kroz investicijski ciklus ili zakupom
— otudenje objekata javne namjene na atraktivhim lokacijama te osiguranje
funkcionalnih objekata na pristupacnim lokacijama s kvalitetnijim prostorom za
zaposlene, ukljuCuju¢i mogucnost koristenja parkirnih mjesta na manje
atraktivnim lokacijama
— postizanjem realnih trziSnih cijena za nekretnine koje se daju u zakup/najam
— povecanje prihoda od telekomunikacijskih, prometnih i drugih vodova
— povecanje prihoda od koristenja javnih povrSina u reklamne svrhe
— povecanje prihoda od naknada za koncesije
— povecanje prihoda kroz rjeSavanje imovinskopravnih odnosa na gradskim
nekretninama za koje su ishodena pravomocéna rjeSenja o izvedenom stanju
— niz drugih koje ¢e biti u projekcijama godisnjih planova.

|z navedenoga proizlazi kako javne povrsine predstavljaju posebno pogodan resurs za
ostvarivanje prihoda. Taj potencijal se ogleda u daleko niZoj vrijednosti nekretnine i
njezinog odrzavanja (u odnosu na poslovne prostore u zgradama) te relativno izrazenu
visoku potraznju, brze i jednostavnije pripremanje za primopredaju s korisnikom, kao i
gotovo nulte rezijske troSkove.

Smanjenje rashoda moze se odnositi na skupinu A i B, ali samo do razine kada se ne
ugrozava funkcionalnost jedinice imovine. Poseban prostor za smanjenje rashoda
treba traziti i u smanjenju troSkova energenata, osiguranja, Cuvanja objekata,
parniCkim postupcima i sl. U tom dijapazonu moguénosti su projekti energetske
obnove, zamjena tehnologija rasvjete, prometa i dr.

Nastavno, u skladu s ciljevima financijske politike vezane uz upravljanje imovinom
treba:

— maksimalizirati u€inkovitost nekretnina

— minimizirati troSkove zadrzavajuci kvalitetu nekretnina na zadovoljavajucoj razini

— identificirati, analizirati i minimizirati indirektne subvencije na sve nekretnine

— maksimalizirati neto prihode i primijeniti trziSna nacela u upravljanju nekretninama**.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.3. Povecéanje financijskih
ucinaka su:
— analiza strukture troSkova i definiranje uzroka odstupanja od ocekivanih
(planiranih) rashoda
— izrada godisSnjih planova prodaje nekretnina koje za Grad Dubrovnik ne
predstavljaju nikakav razvojni potencijal

44 Ignjatovi¢, M. (2020). Faktori uspjesSnosti upravljanja gradskim nekretninama u Hrvatskoj HKJU-
CCPA, 20(1), 149-170
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— analiza godisnjih prihoda od zakupa prostora za reklame s izradom prijedloga
za povecanje opsega zakupa i povecanje prihoda

— analiza mogucnosti povecanja prihoda po svakom portfelju koji je prikladan za
ostvarivanje prihoda

— aktivno sudjelovanje u apliciranjima za sredstva iz EU fondova.

7.3.4. Transparentnost rada gradske uprave

Otvoreni podaci doprinose transparentnosti rada gradskih upravnih tijela, jacaju
njihovu odgovornost prema javnosti i smanjuju rizik od korupcije. Podaci koje otvoreno
generira gradska uprava mogu biti poticaj razvoju gospodarstva. Ujedno otvoreni
podaci omogucuju stvaranje kompetitivnih prednosti, razvoj inovacija i novih radnih
mjesta.

Grad Dubrovnik u skladu s odredbom ¢lanka 68.a Zakona o lokalnoj i podru€noj
(regionalnoj) samoupravi javno objavljuje informacije o troSenju proracunskih
sredstava na svojim mreznim stranicama® i iste su lako dostupne.

Grad Dubrovnik nastoji transparentnost i otvorenost poslovanja gradske uprave podici
na jo$S viSu razinu te omoguciti gradanima na jednostavan nacin uvid u razli€ite
dimenzije poslovanja gradske uprave.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.4. Transparentnost rada
gradske uprave su:

— javna objava registra imovine

— javna objava registra komunalne infrastrukture.

7.4. Strateski cilj 4 Uredenje normativnog okvira i vlasniCkopravnih odnosa

RjeSavanje imovinskopravnih odnosa za nekretnine koje su bile u rezimu drustvenog
vlasnistva radi pretvaranja toga prava u pravo vlasnistva Grada Dubrovnika je izrazito
kompleksan proces u kojem se Grad Dubrovnik susrece u svom svakodnevnom radu.
U tom procesu treba naglasiti pojedine elemente koji utjeCu na dugotrajnost, a Cesto i
kvalitetu rezultata postupaka uredenja imovinskopravnih odnosa. Grad Dubrovnik se
u svakom takvom predmetu susreée s problemom iznalazenja (prikupljanja)
dokumentacije temeljem koje je njegov prednik stekao pravo koristenja, raspolaganja
i upravljanja pojedinom nekretninom.

Normativni okvir kojim se ureduje podrucje upravljanja imovinom, a ukupnost kojega
Cine zakonski i podzakonski akti razli¢itih donositelja, taksativno je i opisno obraden u
uvodnom dijelu ove Strategije.

Nadalje, za potrebe ove Strategije, valja navesti kako je za donoSenje opcih akta
potrebno postojanje zakonskog ovlastenja, zatim kako opci akti moraju biti dostupni i
objavljeni na odgovarajuéi nacin te kako sadrZajno ne smiju biti u suprotnosti s
odredbama viSih pravnih akata. Opcée akte jedinica lokalne samouprave u pravilu
donose predstavnicka tijela jedinica lokalne samouprave, a u hijerarhijskom smislu
potrebno je istaknuti statut kao najvisi opcCi akt i to iz razloga jer ostali op¢i akti moraju

45 https://www.dubrovnik.hr/proracun-grada
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biti u skladu s Ustavom, zakonom, ali i statutom. Takoder, opci akti podlijeZu razli€itim
oblicima nadzora, a kao najvazniji oblik istice se kontrola zakonitosti (i ustavnosti)
putem sudova.

Medutim, uredivanje imovinskopravnih odnosa Cesto nije u autonomnom dosegu niti
ovisi o operativnoj angaziranosti nadleznih upravnih tijela i to iz razloga Sto ucinkovitost
poduzetih radnji u okviru navedenih poslova moZe ovisiti o ucinkovitosti rada
angaziranih vanjskih strucnjaka, odnosno o azurnosti i uCinkovitosti pravosudnih i
upravnih tijela nadleznih za rijeSavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

U okviru strateskog cilja 4 Uredenje normativnog okvira i vlasniCkopravnih odnosa,
definirani su sljedeci posebni ciljevi:

— izrada godisnjih planova s ciliem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa
(uredivanja vlasniStva) na nekretninama Grada Dubrovnika u zemljiSnim
knjigama

— uspostava pravila i procedura za rijeSavanje imovinskopravnih predmeta

— uspostava baze podataka vodenja sudskih i upravnih postupaka

— unaprjedenje sustava vodenja baza podataka o komunalnoj infrastrukturi

— organizacija vodenja kapitalnih projekata

— unaprjedenje sustava unutarnjih kontrola.

7.4.1. lzrada godiSnjih planova s ciliem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa
(uredivanja vlasnistva) na nekretninama Grada Dubrovnika u zemljiSnim knjigama

Za dugorocno rjeSavanje pitanja vlasnistva nad imovinom koja je trenutno upisana (ili
bez valjanog upisa ili je upisana na ustanovu ili Republiku Hrvatsku) bitno je razraditi i
primijeniti model izrade godisnjih planova s ciliem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa
odnosno uredivanja vlasniStva na gradskim nekretninama u zemljiSnim knjigama.

Takoder, na slican naCin moze se razraditi i primijeniti model preuzimanja vlasniStva
na komunalnu infrastrukturu, i to od popisa komunalne infrastrukture do strateSke
odluke o prioritetu uredivanja zemljiSnoknjiznog stanja.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.1. Izrada godi$njih planova
s ciliem rjeSavanja imovinskopravnih odnosa (uredivanja vlasnistva) na nekretninama
Grada Dubrovnika u zemljiSnim knjigama su:
— grupiranje predmeta prema vrsti postupka, (u)pravnom podrucju i portfelju
imovine
— uspostava mehanizama komunikacije sa svim potencijalnim protustrankama s
ciliem rjeSavanja svih istovrsnih imovinskopravnih pravnih stvari (predmeta)
mirnim putem
— za svaku godinu vazenja ove Strategije donoSenje godiSnjeg plana rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa na nekretninama u izvanknjiznom ili predmnijevanom
vlasnistvu Grada Dubrovnika
— donoS$enje odluke i smjernica o rieSavanju imovinskopravnih odnosa na imovini
u vlasnistvu proracunskih korisnika.

7.4.2. Uspostava pravila i procedura za rjeSavanje imovinskopravnih predmeta
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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 predstavlja nuzan
preduvjet iskoriStavanju potencijalno vrlo izdasnih bespovratnih sredstava iz europskih
fondova.

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

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.2. Uspostava pravila i
procedura za rjeSavanje imovinskopravnih predmeta su:
— analiza stanja i definiranje prioritetnih portfelja imovine za cjelovito uredivanje
imovinskopravnih odnosa
— definiranje oglednih poslovnih procesa za odredeni portfelj imovine i grupiranje
radnji po vrsti postupka i (u)pravnom podrucju
— uspostava ucinkovitih mehanizama komunikacije s nadleznim upravnim tijelima
prema pojedinim struénim upravnim podrucjima
— analiza stanja i definiranje plana upravljanja imovinom koja je u derutnom stanju
— unaprjedenje normativnog okvira kojim se ureduje podrucje upravljanja
imovinom u vlasnistvu Grada Dubrovnika
— predstavljanje, usvajanje i provedba mjera utvrdenih u ovoj Strategiji u odnosu
na uredivanje imovinskopravnih poslova.

7.4.3. Uspostava baze podataka vodenja sudskih i upravnih postupaka

Uvodno je navedeno kako Grad Dubrovnik vodi velik broj sudskih postupaka u kojima
Grad zastupaju sluzbenici gradske uprave i izabrani vanjski punomoc¢nici. Ovisno o
vrsti spora punomocénicima Grada Dubrovnika, dokumentaciju i o€itovanja dostavljaju
razliCita gradska upravna tijela.

Postupci se pokre€u na inicijativu gradskog upravnog tijela iz €ije nadleznosti proizlazi
pojedina vrsta spora.

Radi izrade pravovremenih ocitovanja u interesu Grada Dubrovnika, nuzna je
evidencija o svim vrstama postupaka u kojima se Grad Dubrovnik pojavljuje kao
stranka neovisno o tome je li tuzitelj ili tuzenik buduci je analizom poslovnih procesa
uocCeno kako vecina potesSkoc¢a u radu proizlazi iz nepotpunih i disperziranih podataka
jer ne postoji jedinstvena procedura protoka informacija.

Ujedno, nalazi se bitnim istaknuti kako se zabiljezbe spora po sluzbenoj duznosti ne
evidentiraju u zemljiSnoj knjizi i iz toga razloga je bitno uspostaviti bazu podataka
vodenja sudskih i upravnih postupaka. Na taj nacin bi se svakako ubrzao proces
donos$enja odluke u kojem postupku je interes Grada Dubrovnika zatraziti zabiljezbu
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spora i istu provesti u zemljiSnoj knjizi. Naime, zabiljezba spora je upis kojim se Cini
vidljivim da se glede knjiznog prava pred sudom ili drugim tijelom vodi postupak Ciji bi
ishod mogao utjecati na uknjizbu knjiznog prava, pripadanje, postojanje, opseg,
sadrzaj ili opterecenje toga prava. Spor Cija je zabiljezba dopustena u zemljiSnim
knjigama je svaki spor koji se odnosi na nekretninu ili ve¢ upisano knjizno pravo.
UCinak zabiljezbe spora je da pravomoc¢na presuda donesena povodom tuzbe djeluje
i protiv onih osoba koje su stekle knjizna prava nakon $to je prijedlog za zabiljeZbu
spora vec stigao zemljiSnoknjiznom sudu.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.3. Uspostava baze podataka
vodenja sudskih i upravnih postupaka su:
— osigurati tehniCke pretpostavke za uspostavu baze podataka vodenja sudskih i
upravnih postupaka
— dodjela predmeta vanjskim suradnicima kroz utvrdenu proceduru
— pregovori i/ili medijacija prema grupama predmeta sporova ili prema vjerovniku
s ciljem ucinkovitog rijeSavanja veceg broja postojecih i potencijalnih sporova.

7.4.4. Unaprjedenje sustava vodenja baza podataka o komunalnoj infrastrukturi

Stupanjem na snagu Zakona o komunalnom gospodarstvu, pojam komunalna
infrastruktura dobio je novu dimenziju u kontekstu upravljanja imovinom.

Uvazavajuéi Cinjenicu kako elementarno funkcioniranje Grada Dubrovnika, kao i
kvaliteta Zivota u njemu, ovise o tome u kakvom je stanju i kako se odrzava komunalna
infrastruktura, naglasava se kako izgradnja i odrzavanje komunalne infrastrukture u
pravilu i neizbjezno generiraju znacajne rashode u proracunu Grada i trgovackih
drustava koja njome upravljaju.

Temeljem c¢lanka 63. Zakona o komunalnom gospodarstvu, jedinice lokalne
samouprave duzne su ustrojiti i voditi evidenciju komunalne infrastrukture koja mora
sadrzavati:
1. naziv i vrstu komunalne infrastrukture
2. podatak o katastarskoj i zemljiSnoknijiznoj Cestici i katastarskoj opc€ini na kojoj
se komunalna infrastruktura nalazi
3. podatak o vlasnistvu komunalne infrastrukture i osobi koja njome upravlja i
4. podatke o zatrazenim i izdanim dozvolama za uredenje, gradenje i uporabu
komunalne infrastrukture, radnjama poduzetim u svrhu rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa i statusa komunalne infrastrukture i aktima s tim u
vezi.

Uzimaju¢i u obzir atribute komunalne infrastrukture, ista je najraznovrsnija i
najrazvedenija imovina. Grad Dubrovnik ima ustrojenu evidenciju komunalne
infrastrukture, ali je istu nuzno uskladiti sa navedenim Zakonom.

Zakon o komunalnom gospodarstvu dao je mogucénost jedinicama lokalne samouprave
da komunalnu infrastrukturu izgradenu do dana 4. kolovoza 2018.godine koja nije
evidentirana u katastru ili nije evidentirano njezino stvarno stanje evidentira u katastru
na temelju geodetskog elaborata izvedenog stanja komunalne infrastrukture, potvrde
jedinice lokalne samouprave da se radi o komunalnoj infrastrukturi, a koje pribavlja i
nadleznom tijelu za katastar dostavlja jedinica lokalne samouprave odnosno javni
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isporucitelj koji upravlja komunalnom infrastrukturom i rjeSenja nadleznog
zemljiSnoknjiznog suda o provedbi prijavnog lista u zemljiSnu knjigu. Prijavni list za
prethodnu provedbu u zemljiSnoj knjizi izraden u skladu s pregledanim i potvrdenim
geodetskim elaboratom izvedenog stanja komunalne infrastrukture i potvrdu jedinice
lokalne samouprave da se radi o komunalnoj infrastrukturi zemljiSnoknjiZznom sudu po
sluzbenoj duznosti dostavlja nadlezni ured za katastar.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.4. Unaprjedenje sustava
vodenja baza podataka o komunalnoj infrastrukturi:
— azuriranje postojec¢ih i utvrdivanje novih jedinica i kompleksa imovine koji u
naravi ¢ine komunalnu infrastrukturu
— azuriranje popisa komunalne infrastrukture kojom upravlja Grad Dubrovnik u
skladu sa Zakonom o komunalnom gospodarstvu
— azuriranje popisa komunalne infrastrukture kojom upravljaju pravni subjekti
kojima je Grad Dubrovnik osniva€, uz naznaku vrste komunalne infrastrukture
kojom pojedini subjekt upravlja
— donoSenje strateskih odluka o izdvajanju komunalne infrastrukture koja
predstavlja prioritete za ulaganje u istu
— unos svih vrsta komunalne infrastrukture u evidenciju nekretnina
— unos svih vrsta komunalne infrastrukture u analitiCku evidenciju imovine
— azuriranje postojece i unos nove komunalne infrastrukture u GIS.

7.4.5. Organizacija vodenja kapitalnih projekata

Realizacijom kapitalnih projekata javna politika usmjereno djeluje na ciljeve kojima se
zadovoljavaju javne potrebe gradana, odnosno rjeSavaju nastali problemi unutar
zajednice.

Gradska uprava organizacijski je ustrojena po pojedinim upravnim tijelima radi
obavljanja poslova iz svoje nadleznosti. Na odredeni nacCin tako organizirana upravna
tijela su samodovoljna za obavljanje poslova koji su im stavljeni u nadleznost. Medutim,
realizacija kapitalnin projekata zahtijeva organizaciju koja nadilazi upravnu
organizacijsku strukturu pojedinih upravnih tijela. Kako su kapitalni projekti u cijelosti
proizvodi javne uprave, pojavljuju se odredeni rizici ako se isti vode iz pozicija pojedinih
upravnih tijela.

Kako bi se realizirao kapitalni projekt mora se planirati i obaviti niz aktivnosti za sto je
potrebno uspostaviti projektni pristup, odnosno uspostaviti tijelo koje ¢e koordinirati
cjelokupnim sustavom planiranja i realizacije kapitalnog projekta do faze klju¢ u ruke.

Faze vodenja kapitalnog projekta su:

— analiza javnih potreba na odredenom podrucju odnosno unutar zajednice

— donosSenje politicke odluke o pokretanju pojedinog kapitalnog projekta

— analiza moze li se za realizaciju kapitalnog projekta iskoristiti postojeca
imovina koju treba prenamijeniti i eventualno prilagoditi novim potrebama

— rjeSavanje imovinskopravnih odnosa

— planiranje sredstava u Proracunu za realizaciju projekta

— izbor lokacije na kojoj Ce se realizirati projekt u skladu s vazec€im prostornim
planom
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— provjera/prilagodba projektne ideje prostorno planskim uvjetima na
izabranoj lokaciji

— provodenje javne nabave radi izbora projektanta

— projektiranje zahvata

— ishodenje dozvola za gradnju

— javna nabava za izbor izvodacCa gradevinskih radova

— gradenje objekta

— uporabna dozvola

— opremanje objekta

— sklapanje ugovora

— zapisnik o primopredaiji objekta korisniku (npr. ustanovi skole, vrtica)

— okoncani zapisnik i nalog za stavljanje imovine iz pripreme u uporabu, te
unos u analiticku evidenciju imovine

— pocetak rada ustanove koja zajednici daje odredenu javnu uslugu.

Za vrijeme realizacije kapitalnog projekta pojavljuju se problemi ako se ne organizira i
ne koordinira cjelokupni postupak pripreme, provedbe, pracenja provedbe i
izvjeStavanja o kapitalnom projektu iz jednog centra. Ostvariti koordinaciju kapitalnog
projekta iz pozicije nadleznosti svakog pojedinog upravnog tijela operativno je vrlo
zahtjevno i u stvarnim slu¢ajevima uglavnom se pokaze manjkavim.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.4. Organizacija vodenja
kapitalnih projekata su:
— analiza postojeée imovine i njenog koristenja i usporedba sa novim potrebama
koje se pojavljuju
— uspostava koordinacije pripreme, provedbe, pracenja provedbe i izvjeStavanja
o kapitalnom projektu iz jednog centra
— analiza financiranja iz EU fondova
— osigurati zaduzenim djelatnicima dodatnu edukaciju o vodenju projekata
— uspostava redovite imovinske koordinacije.

7.4.6. Unaprjedenje sustava unutarnjih kontrola

Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru® ureduje odgovornosti, odnose
i nadleznosti u razvoju sustava unutarnjin kontrola i unutarnju reviziju kao dio sustava
unutarnjih kontrola.

Sustav unutarnjih kontrola je skup nacela, metoda i postupaka unutarnjih kontrola koji
je uspostavila odgovorna osoba u svrhu uspjeSnog upravljanja i ostvarenja opcih
ciljeva, kao sto su:
— obavljanje poslovanja na pravilan, etiCan, ekonomic¢an, ucinkovit i djelotvoran
nacin
— uskladenost poslovanja sa zakonima i drugim propisima, planovima,
programima i postupcima
— zastita sredstava od gubitaka uzrokovanih loSim upravljanjem, neopravdanim
troSenjem i koriStenjem te zastita od drugih oblika nepravilnosti
— ja€anje odgovornosti za uspjeSno ostvarenje poslovnih ciljeva

46 Narodne novine 78/15 i 102/19
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— pouzdanost i sveobuhvatnost financijskih i drugih izvjestaja.

Sustav unutarnjih kontrola €ini pet medusobno povezanih komponenti:

Kontrolno
okruzenje

Pracenje i
procjena
sustava

Upravljanje
rizicima

-

‘ / Kontrolne
@osti

Slika 3 Sustav unutarnjih kontrola

Odredbe navedenog Zakona odnose se na proracunske i izvanproracunske korisnike
drzavnog proracuna i prora¢una jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
utvrdene u Registru proracunskih i izvanproracunskih korisnika i na jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, kao i ha trgovacka drustva u vlasnistvu Republike
Hrvatske i/ili jedne ili viSe jedinica lokalne i podruCne (regionalne) samouprave te na
druge pravne osobe kojima je osnivaC¢ Republika Hrvatska i/ili jedna ili viSe jedinica
lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave koje su utvrdene u Registru trgovackih
drustava i drugih pravnih osoba obveznika davanja Izjave o fiskalnoj odgovornosti koji
vodi Ministarstvo financija.

Dakle, navedeni Zakon obvezuje Celnika jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave na uspostavu sustava unutarnjih kontrola. lako nema izravnih prekrsajnih
odredbi u tom smislu, neucinkoviti i nedjelotvorni sustavi unutarnjih kontrola mogu imati
za posljedicu nezakonitu i neucinkovitu potroSnju proraCunskih sredstava, a samim
time i povredu odredbi Zakona o proracunu?®’.

Nastavno, navedeni Zakon o proracunu propisuje odgovornost Celnika JL(R)S,
proracunskih i izvanproracunskih korisnika za zakonito i pravilno planiranje i
izvrSavanje financijskih planova, odnosno proracuna.

Ujedno, Izjavom o fiskalnoj odgovornosti*® ¢elnici korisnika prora¢una potvrduju da su
u radu osigurali ono §to od njih zahtijeva Zakon o proradunu (zakonito, namjensko i
svrhovito koridtenje sredstava) i ono $to od njih zahtijeva Zakon o sustavu unutarnjih
kontrola u javhom sektoru (uc€inkovito i djelotvorno funkcioniranje sustava unutarnjih
kontrola).

Za razvoj sustava unutarnjih kontrola vazno je da odgovorne osobe razumiju znacenje
komponenti sustava unutarnjih kontrola kao i da shvate medusobnu povezanost
komponenti i njihov sinergijski u¢inak na kvalitetu sustava unutarnjih kontrola i nacela,

47 Narodne novine 144/21
48 Zakon o fiskalnoj odgovornosti (Narodne novine 11/18)
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metode i postupke komponenti sustava unutarnjih kontrola prepoznaju kao svoje
svakodnevne aktivnosti, a ne kao dodatni posao ili nametnutu obvezu.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.5. Unaprjedenje sustava
unutarnjih kontrola su:

— izrada prijedloga internih akata za kljuéne procese financijskog upravljanja
koje donosi odgovorna osoba korisnika proraCuna te pracenje njihove
primjene

— izrada i provedba godi$njih planova upravljanja imovinom

— uskladivanje godiSnjeg plana upravljanja imovinom s proradunom

— redovno godiSnje izvjeSc€ivanje gradskog vije¢a o provedbi godiSnjeg plana
upravljanja imovinom.

7.5. Strateski cilj 5 Unaprjedenje postupanja s gradskom imovinom koju koriste
proracunski korisnici te s imovinom proracunskih korisnika

Ustanove kojima je osniva¢ Grad Dubrovnik za obavljanje svoje stru¢ne djelatnosti
koriste nekretnine u svojem vlasnistvu, ali dio njih za obavljanje istih djelatnosti koristi
i nekretnine u vlasniStvu Grada Dubrovnika.

S obzirom da ustanove gotovo u potpunosti financijski ovise o proradunskim
sredstvima svog osnivaca odnosno Grada Dubrovnika, osobito u kontekstu izdasnijih
financijskih ulaganja u gradnju ili energetsku ucinkovitost, postavlja se pitanje je li
razumno ocekivati da one budu vlasnice nekretnina te da njima mogu (gotovo)
samostalno raspolagati kako u stvarnopravnom tako i u obveznopravnom smislu.
Ujedno je bitno naglasiti kako temeljem ¢lanka 59. stavka 2. Zakona o ustanovama®®,
osnivac ustanove solidarno i neograni¢eno odgovara za njene obveze.

U okviru strateskog cilja 5. Unaprjedenje postupanja s gradskom imovinom koju koriste
proracunski korisnici te s imovinom proracunskih korisnika definirani su sljedeci
posebni ciljevi:
— upoznavanje proracunskih korisnika sa Strategijom kroz radne sastanke i
provedbene akte
— izrada popisa imovine u vlasniStvu proracunskih korisnika
— reguliranje imovinskopravnih odnosa nekretnina u vlasniStvu proracunskih
korisnika s ciljem uspostave jedinstvenog mjesta upravljanja.

7.5.1. Upoznavanje proracunskih korisnika sa Strategijom kroz radne sastanke i
provedbene akte

Pristup upravljanju imovinom, koji je definiran za Grad Dubrovnik, na odgovarajuci
nacin se treba primijeniti i na sve proraCunske korisnike kojih je osniva¢ Grad
Dubrovnik.

U tu svrhu je nuzno ravnatelje ustanova kojih je osniva¢ Grad Dubrovnik informirati i
upoznati sa ovom Strategijom, odnosno s njenim ciljevima i mjerama.

49 Narodne novine 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19
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Primjena ove Strategije na sve proraCunske korisnike ¢e osigurati transparentno,
ucinkovito i djelotvorno upravljanje sveukupnom imovinom Grada Dubrovnika bez
obzira na status stjecanja.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.1. Upoznavanje
proracunskih korisnika sa Strategijom kroz radne sastanke i provedbene akte su:
— pruzanje savjeta i potpore rukovoditeljima proracunskih korisnika u oblikovanju
i razvoju sustava unutarnjih kontrola kojima se osigurava da su financijski u€inci
poslovanja za koje su odgovorni na vrijeme prepoznati, adekvatno kontrolirani i
usmjeravani radi osiguranja pravilnog, eticnog, ekonomicnog, ucinkovitog i
djelotvornog upravljanja sredstvima
— edukacija rukovoditelja proracunskih korisnika o0 nuznosti uspostave
mehanizama suradnje u smislu upravljanja imovinom, odnosno evidentiranja
poslovnih dogadaja u vezi iste imovine
— edukacija rukovoditelja proracunskih korisnika s ciljem informiranja o znacenju
pojmova i opisa poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo djelovanje
— edukacija rukovoditelja proracunskih korisnika s ciliem informiranja znacenja
pojmova o obvezi evidentiranja imovine u skladu sa Zakonom o SrediSnjem
registru drzavne imovine
— edukacija rukovoditelja proracunskih korisnika o nuznosti evidentiranja imovine
u skladu sa Zakonom o SrediSnjem registru drZzavne imovine.

7.5.2. Izrada popisa imovine u vlasnistvu proracunskih korisnika

Nesporna je Cinjenica kako jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
financiraju rad ustanova kojih su osnivaci. 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 $to su npr. mijenjanje stolarije, instalacija, krovista i sli¢no.

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

Kada osniva¢ ustanove, u konkretnom sluc¢aju Grad Dubrovnik, ulaZze u tudi prostor,
odnosno financira ve¢u adaptaciju i rekonstrukciju cjelokupnog prostora kojeg koristi
proracunski korisnik odnosno ustanova kojoj je osnivaC Grad Dubrovnik, isto
predstavlja ulaganje u tudu imovinu.

Kako bi Gradonacelnik i Gradsko vijece mogli donijeti kvalitetnu i informiranu odluku
nuzno je znati koliko imovine imaju prora¢unski korisnici, koliko ta imovina vrijedi, kako
se ista koristi i koliki su prihodi i rashodi po jedinici imovine.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.2. Izrada popisa imovine u
vlasnistvu proracunskih korisnika su:
— donijeti odluku o izradi popisa imovine u vlasnistvu proracunskih korisnika
— imenovati koordinatora za suradnju sa proracunskim korisnicima
— zaduziti odgovorne osobe proracunskih korisnika da dostave gradskoj upravi
popise imovine kojom upravljaju
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— izraditi analizu popisa imovine u vlasnistvu proracunskih korisnika
— unijeti imovinu u vlasnistvu prora¢unskih korisnika u registar nekretnina.

7.5.3. Reguliranje imovinskopravnih odnosa nekretnina u vlasniStvu proracunskih
korisnika s ciljem uspostave jedinstvenog mjesta upravljanja

Uvazavajuci okolnost da je Grad Dubrovnik osniva¢ niza ustanova osnovanih s ciljem
obavljanja brojnih upravnih i drugih podrucja koji su mu stavljeni u nadleznost,
razumljivo je da postoje odredene neujednacene prakse i pojave u pogledu vlasnistva
imovine navedenih subjekata.

Gotovo svi troSkovi za odrzavanje nekretnina, pored troSkova za obavljanje stru¢ne
djelatnosti koje se u istima obavljaju, predstavljaju rashod Grada Dubrovnika, a
uredeno imovinskopravno stanje imovine predstavlja istinski nuzan preduvjet za sve
izdasnije i uCestalije koriStenje europskih sredstava iz razli€itih fondova.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 5.3. Reguliranje
imovinskopravnih odnosa nekretnina u vlasnistvu proracunskih korisnika s ciljem
uspostave jedinstvenog mjesta upravljanja su:

— izrada metodologije prijenosa nekretnina u vlasniStvu proracunskih korisnika
kojima je osniva¢ Grad Dubrovnik u vlasnistvo Grada Dubrovnika, osobito
uzimajuci u obzir normativni okvir koji valja primijeniti u vezi raspolaganja
nekretninama i ovlasti za sklapanje pravnih poslova te izdavanje isprava
podobnih za upis u zemljiSne knjige

— izrada nacrta svih odluka koje prethode sklapanju predmetnih pravnih poslova,
kao i nacrta obrazaca ugovora i tabularnih isprava u istom smislu

— operativna provedba odluke o prijenosu nekretnina u vlasniStvu ustanova
kojima je osnivaé Grad Dubrovnik u vlasnistvo Grada Dubrovnika putem
nadleznih tijela u skladu s posebnim propisima.
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8. Preporuke pracenja, 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, mogucnosti koriStenja
sredstava iz EU fondova i sli¢no.

Preporuka je nakon tri godine izraditi reviziju provedbe Strategije i podnijeti izvjestaj o
provedbi iste Gradonacelniku i Gradskom vijecu.

Gradonacelnik odreduje nositelje izvjestajnog dijela poslova te izvrSenja ciljeva i mjera
utvrdenih u ovoj Strategiji.

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

— ostvaruje li se vizija Strategije - kroz analizu ucinka po pojedinim ciljevima,
prikazom i usporedbom pokazatelja, s naglaskom na rezultate mjera i aktivnosti
iz godisnjih planova

— primjenjuju li se nacCela Strategije - kao osnovne komponente ucinkovitog
upravljanja imovinom Grada Dubrovnika

— ostvaruje li se godiSnji plan - analizom kako, kada i tko provodi aktivnosti
definirane u godiSnjem planu

— Je li doSlo do promjene normativnog okvira u vezi upravljanja imovinom i

— prilagoditi opCe akte i samu provedbu Strategije novonastalim normativnim
promjenama.

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

Nadziranje
Priprema, implementgcije,
izrada, Izrada Izrada plana Implementacija vrednovanje
analize, Strategije za ostvarivanje i provodenje rezultata i
radionice ciljeva strategije Iniciranje

korektivnih

prilagodbi

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

I

Slika 4 Podrugja rizika u implementaciji Strategije
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9. ZAKLJUCAK

Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika za razdoblje 2023. — 2029. godine
je obvezuju¢i dokument u funkciji ucCinkovitog, djelotvornog i transparentnog
upravljanja imovinom u vlasnistvu Grada Dubrovnika.

Analizom postojeceg stanja upravljanja imovinom Grada Dubrovnika postavljena je
polazna pretpostavka za ucinkovito upravljanje nefinancijskom imovinom, a to je
sveobuhvatna, cjelovita i azurna baza podataka o svim pojavnim oblicima imovine.

Sve uocene slabosti koje su prikazane u SWOT analizi postoje¢eg nacina upravljanja
imovinom Grada Dubrovnika su odlu¢an element u oblikovanju ove Strategije.
Primjenom utvrdenih strateSkih i posebnih ciljeva definiran je pravac otklanjanja
postojecih slabosti.

Strateskim ciliem 1 Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje gradske nefinancijske
imovine i uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja nekretnina definirani su posebni
ciljevi cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine, klasificiranje pojavnih oblika
imovine u sluzbenim evidencijama po portfeljima, primjena koncepta funkcionalne
klasifikacije nekretnina, uspostava aplikacijskog rjeSenja registra nekretnina, izrada
pisane procedure o ovlastima i obvezama unoSenja dokumentacije u registar
nekretnina i 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. Svi navedeni ciljevi usmjereni su na
poboljSanje slabosti u ovom segmentu upravljanja gradskom imovinom.

StrateSkim ciliem 2 Procjena vrijednosti imovine i povezivanje internih imovinskih
evidencija putem inventarnog broja definirani su posebni ciljevi osnivanje internog
procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno uskladenje vrijednosti imovine i
uspostava pravila (metode) procjene, planiranje dinamike izrade procjena kako bi se u
razdoblju vazenja strategije u cijelosti dovrsile i uskladile procjene vrijednosti jedinica
imovine, procjena jedinica imovine (po portfeljima), evidentiranje procijenjenih
vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama (evidenciji dugotrajne imovine) i u
aplikaciji registar nekretnina i1 uskladivanje podataka i povezivanje imovinskih
evidencija putem inventarnog broja, a koji ciljevi su usmjereni na ispunjavanje naloga
i preporuka Drzavnog ureda za reviziju.

StrateSkim ciliem 3 Menadzersko upravljanje imovinom definirani su posebni ciljevi
utvrdivanje i propisivanje nadleznosti razliCitih upravnih odjela u odnosu na
raspolaganje nekretninama iste vrste u vlasnistvu Grada Dubrovnika, analiza
mogucnosti povecanja prihoda po portfeljima (stanova, poslovnih povrsina i zemljista),
povecanje financijskih ucinaka i transparentnost rada gradske uprave, a koji ciljevi
donose nov pristup poboljSanju upravljanja gradskom imovinom i istovremeno nude
dodatan uvid gradanima u nacin rada gradske uprave.

StrateSkim ciliem 4 Uredenje normativnog okvira i vlasni¢kopravnih odnosa definirani

su posebni ciljevi izrada godiSnjih planova s ciliem rjeSavanja imovinskopravnih
odnosa (uredivanja vlasniStva) na nekretninama Grada Dubrovnika u zemljiSnim
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knjigama, uspostava pravila i procedura za rjeSavanje imovinskopravnih predmeta,
uspostava baze podataka vodenja sudskih i upravnih postupaka, unaprjedenje sustava
vodenja baza podataka o komunalnoj infrastrukturi, organizacija vodenja kapitalnih
projekata i unaprjedenje sustava unutarnjih kontrola, a koji ciljevi posebno ukazuju na
realne poteSkocCe s kojima se sluzbenici gradske uprave svakodnevno susrecu u
rieSavanju imovinskopravnih odnosa i usmjereni su na rjeSavanje istih.

StrateSkim ciliem 5 Unaprjedenje postupanja s gradskom imovinom koju koriste
proracunski korisnici te s imovinom proracunskih korisnika definirani su posebni ciljevi
upoznavanje proracunskih korisnika sa Strategijom kroz radne sastanke i provedbene
akte, izrada popisa imovine u vlasniStvu proracunskih korisnika i reguliranje
imovinskopravnih odnosa nekretnina u vlasnistvu proracunskih korisnika s ciljem
uspostave jedinstvenog mjesta upravljanja. Navedeni ciljevi usmjereni su i na
ucinkovito upravljanje imovinom proracunskih korisnika kojih je osniva¢ Grad
Dubrovnik.

Ostvarivanje navedenih ciljeva kroz godiSnje planove sa svim predvidenim mjerama i
razradenim aktivnostima predstavlja znaCajan korak u podru€ju unapredenja
upravljanja imovinom Grada Dubrovnika u narednom sedmogodiSnjem razdoblju.

Zakljuéno, nuzan preduvjet ucinkovitom, racionalnom i zakonitom upravljanju

imovinom predstavlja prije svega sustavno i organizirano evidentiranje ukupnosti
gradske nepokretne imovine.
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Tablica strateskih i posebnih ciljeva i mjera

Tablica strateskih i posebnih ciljeva i mjera

Strateski cil] Posebni cilj Mijera
1. 1.1. 1.1.1.
cjelovito i cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje imovine razlikovanje
sveobuhvatno poslovnih
evidentiranje aktivnosti u
gradske smislu
nefinancijske upravljanja
imovine i imovinom koje
uspostava imaju trajnu i/ili
jedinstvenog periodi¢nu narav
mjesta te shodno
evidentiranja utvrdivanje
nekretnina mehanizama i
ovlasti u vezi
evidentiranja
imovine i
poslovnih

dogadaja uz istu

1.1.2.

uspostava nacela
evidentiranja
stvarnog stanja
svih pojavnih
oblika imovine

1.13.

azuriranje i
dopuna
evidencije
komunalne
infrastrukture na
nacin da sadrzi
sve propisane
podatke
sukladno Zakonu
0 komunalnom
gospodarstvu
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1.1.4.

provedba
oglednog
postupka
evidentiranja
jedne jedinice
imovine u okviru
komunalne
infrastrukture u
skladu s
odredbama
¢lanka 132.
Zakona o
komunalnom
gospodarstvu

1.2.

klasificiranje pojavnih oblika imovine u
sluzbenim evidencijama

1.2.1.

usvajanje i
implementacija
pojmova
utvrdenih u ovoj
Strategiji,
odnosno drugih
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 uzem ili
Sirem smislu od
uobicajenog

1.2.2.

razrada i
definiranje
obveznopravnih
podataka o
imovini koji Ce se
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voditi u evidenciji
nekretnina

1.2.3.

razrada i
definiranje
stvarnopravnih
podataka o
imovini koji Ce se
voditi u evidenciji

nekretnina
1.3. 1.3.1.
primjena koncepta funkcionalne klasifikacije izvrSenje
nekretnina potpune

klasifikacije svih
jedinica imovine

1.3.2.

izvrSenje
prilagodbe
klasifikacije
pojavnih oblika
nekretnina u
sluzbenim
evidencijama
gradske imovine

1.3.3.

implementacija
klasifikacije
nekretnina u
informati¢ko
rieSenje/registar
nekretnina

1.4.
uspostava aplikacijskog rjeSenja registra
nekretnina

1.4.1.

izrada analize
svih aplikacijskih
rieSenja i
mogucnost
njihovog
povezivanja u
Gradu
Dubrovniku

84




Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika
za razdoblje 2023. — 2029.

1.4.2.

osiguranje
tehnickih
pretpostavki za
uvodenje
aplikacijskog
rjeSenja registra
nekretnina

1.4.3.

unaprjedenije ifili
izrada novog
aplikacijskog
rieSenja s ciljem
koriStenja svih
upravnih tijela
Grada
Dubrovnika radi
evidentiranja
poslovnih
dogadaja iz svoje
nadleznosti

1.4.4.

implementacija
aplikacijskog
rieSenja registar
nekretnina u
gradskim
upravnim tijelima

1.5.

izrada pisane procedure o ovlastima i
obvezama unosSenja dokumentacije u registar
nekretnina

1.5.1.

izrada procedure
o ovlastima
unoSenja
dokumentacije u
registar
nekretnina

1.5.2.

izrada procedure
0 obvezama
dostave [
unoSenja

dokumentacije u
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registar
nekretnina

1.5.3.

izrada procedure
za dostavu
dokumentacije u
evidenciju
dugotrajne
imovine

1.5.4.

provedba
procedure u
gradskim
upravnim tijelima
koja vode
evidencije o
imovini iz svoje
nadleznosti

1.5.5.

unaprjedenje
procesa
prikupljanja
podataka i
njegova stalna
dogradnja

1.6.

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

1.6.1.

razlikovanje
poslovnih
aktivnosti u
smislu
upravljanja
imovinom koje
imaju trajnu ifili
periodicnu narav
te shodno
utvrdivanje
mehanizama i
ovlasti u vezi
evidentiranja
imovine i
poslovnih
dogadaja uz istu
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1.6.2.

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

1.6.3.

usvajanje,
uspostava i
implementacija
jedinstvenog ID
sustava za sve
portfelje imovine

1.6.4.

prilagodba baza
podataka
Sredidnjem
registru drzavne
imovine nakon
stupanja na
snagu Pravilnika

o tehnickoj

strukturi

podataka
2. procjena 2.1. 211,
vrijednosti L L _ L
imovine i osnivanje internog proclen!teljs_kog .|.oov1ere_nstva dongsenje
povezivanje za krylgo_vodstveno uskla_dlvanje vruednos_tl zakI_Juék_a o)
internih imovine i uspostava pravila (metode) procjene osnivanju
imovinskih Inter_ﬂOg _
evidencija proqenlteljskog
putem povjerenstva
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inventarnog
broja

2.1.2.

odredivanje
Clanova internog
procjeniteljskog
povjerenstva

2.1.3.

definiranje
zadataka Clanova
internog
procjeniteljskog
povjerenstva

2.2.

planiranje dinamike izrade procjena kako bi se
u razdoblju vazenja strategije u cijelosti dovrsile
i uskladile procjene vrijednosti jedinica imovine

2.2.1.
intenziviranje
procjena jedinica
imovine koje nisu
evidentirane ni
procijenjene

2.2.2.

za svaku godinu
vazenja ove
Strategije izrada
plana interne

procjene
2.3. 2.3.1.
procjena jedinica imovine (po portfeljima) analiza i po

potrebi

revidiranje

vrijednosti ranije
procijenjenih
jedinica imovine,
a Cije vrijednosti
evidentno
viSestruko
odstupaju od
realnih
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2.3.2.

definiranje
procedura za
internu procjenu
razliCitih pojavnih
oblika imovine
(stanova,
poslovnih
prostora,
zemljista,
komunalne
infrastrukture)

2.3.3.

definiranje
prioritetnih
portfelja imovine
za internu
procjenu

2.4.

evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica
imovine u poslovnim knjigama (evidenciji
dugotrajne imovine) i u aplikaciji registar
nekretnina

2.4.1.

izrada pisane
procedure o
obvezi
dostavljanja i
unosenja
dokumentacije u
registar
nekretnina i
analiticku
knjigovodstvenu
evidenciju

2.4.2.

evidentiranje
imovine u
poslovnim
knjigama, u
skladu s
odredbama
Pravilnika o
proracunskom
racunovodstvu i
Racunskom
planu i Uputom o
priznavanju,

89




Strategija upravljanja imovinom Grada Dubrovnika
za razdoblje 2023. — 2029.

mjerenju i
evidentiranju
imovine u
vlasnistvu
Republike
Hrvatske

2.4.3.

implementacija (i
po potrebi
dorada)
procedure za
provedbu
procjena u
poslovnim
knjigama

24.4.

provodenje
procjene u
evidenciji
dugotrajne
imovine

2.4.5.

provodenje
procjene u
registru

nekretnina

2.5.

uskladivanje podataka i povezivanje imovinskih
evidencija putem inventarnog broja

2.5.1.

radna
koordinacija
upravnih tijela
nadleznih za
poslove
evidentiranja
gradske imovine,
za poslove
evidentiranja
komunalne
infrastrukture i za
poslove financija
i proraCuna, s
ciliem uspostave
| primjene
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dostave
podataka o
imovini

2.5.2.

vodenje
analiticke
knjigovodstvene
evidencije i na
kraju svake
poslovne godine
popisivanje
imovine i obveza

2.5.3.

za svu
dugotrajnu
nefinancijsku
imovinu odrediti
jedinstveni
inventarni broj

2.5.4.

uspostava
jedinstvenog 1B
(inventarnog
broja) sustava
za sve portfelje
imovine u
vlasnistvu Grada
u sluzbenoj
evidenciji
imovine Grada

2.5.5.

analitiCke
knjigovodstvene
evidencije putem
identifikacijskih
brojeva povezati
s drugim
evidencijama o
imovini
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3.

Menadzersko
upravljanje
imovinom

3.1.

utvrdivanje i propisivanje nadleznosti razlicitih
upravnih odjela u odnosu na raspolaganje
nekretninama iste vrste u vlasnistvu Grada
Dubrovnika

3.1.1.

edukacija
predstavnika
nadleznih
upravnih tijela s
ciliem
informiranja o
znacenju
pojmova i opisa
poslovnih
procesa koji
podrazumijevaju
njihovo
djelovanje

3.1.2.

omogucavanje
izravnog uvida u
baze podataka
i/ili dodjela ovlasti
uvida u sva
informaticka
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
posebno za
komunalnu
infrastrukturu i
posebno za svu
ostalu
nepokretnu
imovinu u
vlasnistvu Grada
Dubrovnika

3.1.3.
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distinkcija
poslovnih
aktivnosti u
smislu
upravljanja
imovinom koje
imaju trajni
karakter, kao i
shodno
utvrdivanje
mehanizama i
ovlasti u vezi
evidentiranja
imovine i
poslovnih
dogadaja uz istu,
uz osobiti
naglasak,
obzirom na
veli¢inu portfelja
imovine i brojnost
poslovnih
dogadaj koje je
potrebno
evidentirati, na
suradnju s
upravnim tijelima
nadleznim za
poslove
evidentiranja
poslovnih
dogadaja u
poslovnim
knjigama

3.1.4.

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

3.1.5.

implementacija
jedinstvenog 1B
(inventarnog
broja) sustava
za sve portfelje
imovine,
uvazavajuci
pritom
posebnosti svih
kategorija
komunalne
infrastrukture

3.2.

analiza mogucnosti povecanja prihoda po
portfeljima (stanova, poslovnih povrsina i
zemljista)

3.2.1.

kontinuirane
analize
odabranih
uzoraka za prikaz
financijskih
efekata od
razlicitih
nekretnina iz C
skupine

3.2.2.

analiza rezultata i
predlaganje
promjene
portfelja za
prenamjenu
nekretnina
odnosno
'seljenje’ iz jedne
u drugu
funkcionalnu
skupinu
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3.2.3.

analiza godisnjih
prihoda po
odabranim
uzorcima i
predlaganje
aktivnosti za
poboljSanje
rezultata

3.3.

povecanje financijskih uc€inaka

3.3.1.

analiza strukture
troSkova i
definiranje
uzroka
odstupanja od
ocCekivanih
(planiranih)
rashoda

3.3.2.

izrada godiSnjih
planova prodaje
nekretnina  koje

za Grad
Dubrovnik ne
predstavljaju
nikakav razvojni
potencijal

3.3.3.

analiza godisnjih
prihoda od
zakupa prostora
za reklame s
izradom
prijedloga za
povecanje
opsega zakupa i
povecanje
prihoda

3.3.4.

analiza
mogucénosti
povecanja
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prihoda po
svakom portfelju
koji je prikladan
za ostvarivanje
prihoda

3.3.5.

aktivno
sudjelovanje u
apliciranjima za
sredstva iz EU
fondova

3.4.

transparentnost rada gradske uprave

3.4.1.

javna objava
registra imovine

3.4.2.

javna objava

registra
komunalne
infrastrukture
4. 4.1. 4.1.1.
uredenje izrada godisnjih planova s ciliem rjeSavanja grupiranje
normativnog imovinskopravnih odnosa (uredivanja predmeta prema
okvira i vlasni$tva) na nekretninama Grada Dubrovnika | vrsti postupka,

vlasniCkopravnih
odnosa

u zemljiSnim knjigama

(u)pravnom
podrucju i
portfelju imovine

4.1.2.

uspostava
mehanizama
komunikacije sa
svim
potencijalnim
protustrankama s
ciliem rjeSavanja
svih istovrsnih
imovinskopravnih
pravnih stvari
(predmeta)
mirnim putem

4.1.3.
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za svaku godinu
vazenja ove
Strategije
donoSenje
godisSnjeg plana
rjeSavanja
imovinskopravnih
odnosa na
nekretninama u
izvanknjiznom ili
predmnijevanom
vlasnistvu Grada
Dubrovnika

4.1.4.

donosenje
odluke i
smjernica o
rjeSavanju
imovinskopravnih
odnosa na
imovini u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika

4.2.

uspostava pravila i procedura za rjeSavanje
imovinskopravnih predmeta

4.2.1.

analiza stanja i
definiranje
prioritetna tri
portfelja imovine
za cjelovito
uredivanje
imovinskopravnih
odnosa

4.2.2.

definiranje
oglednih
poslovnih
procesa za
odredeni portfelj
imovine i
grupiranje radnji
po vrsti postupka
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I (u)pravnom
podrucju

4.2.3.

uspostava
ucinkovitih
mehanizama
komunikacije s
nadleznim
upravnim tijelima
prema pojedinim
stru¢nim
upravnim
podrucjima

4.2.4.

analiza stanja i
definiranje plana
upravljanja
imovinom koja je
u derutnom
stanju

4.2.5.

unaprjedenje
normativnog
okvira kojim se
ureduje podrucje
upravljanja
imovinom u
vlasnistvu Grada
Dubrovnika

4.2.6.

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

4.3. 4.3.1.
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uspostava baze podataka vodenja sudskih i
upravnih postupaka

osigurati tehnicke
pretpostavke za
uspostavu baze
podataka
vodenja sudskih i
upravnih
postupaka

4.3.2.

dodjela predmeta
vanjskim
suradnicima kroz
utvrdenu
proceduru

4.3.3.

pregovori i/ili
medijacija prema
grupama
predmeta
sporova ili prema
vjerovniku s
cillem
ucinkovitog
rieSavanja veceg
broja postojecih i
potencijalnih
sporova

4.4.

unaprjedenje sustava vodenja baza podataka o
komunalnoj infrastrukturi

4.4.1.

azuriranje
postojecih i
utvrdivanje novih
jedinica i
kompleksa
imovine koji u
naravi ¢ine
komunalnu
infrastrukturu

4.4.2.

azuriranje popisa
komunalne
infrastrukture
kojom upravlja
Grad Dubrovnik
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u skladu sa
Zakonom o
komunalnom
gospodarstvu

4.4.3.

azuriranje popisa
komunalne
infrastrukture
kojom upravljaju
pravni subjekti
kojima je Grad
Dubrovnik
osnivac, uz
naznaku vrste
komunalne
infrastrukture
kojom pojedini
subjekt upravlja

4.4.4.

donoSenje
strateskih odluka
0 izdvajanju
komunalne
infrastrukture
koja predstavlja
prioritete za
ulaganje u istu

4.4.5.

unos svih vrsta
komunalne
infrastrukture u
evidenciju
nekretnina

4.4.6.

unos svih vrsta
komunalne
infrastrukture u
analitiCku
evidenciju
imovine

4.4.7.
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AzZuriranje
postojece i unos
nove komunalne
infrastrukture u
GIS

4.5.

organizacija vodenja kapitalnih projekata

45.1.

analiza postojece
imovine i njenog
koriStenja i
usporedba sa
novim potrebama
koje se pojavljuju

45.2.

uspostava
koordinacije
pripreme,
provedbe,
pracenja
provedbe i
izvjeStavanja o
kapitalnom
projektu iz
jednog centra

4.5.3.

analiza
financiranja iz EU
fondova

45.4.

osigurati
zaduzenim
djelatnicima
dodatnu
edukaciju o
vodenju
projekata

4.5.5.

uspostava
redovite
imovinske
koordinacije
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4.6.

unaprjedenje sustava unutarnjih kontrola

4.6.1.

izrada prijedloga
internih akata za
kljuCne procese
financijskog
upravljanja koje
donosi
odgovorna osoba
korisnika
proracuna te
pracenje njihove
primjene

4.6.2.

izrada i provedba
godisnjih planova
upravljanja
imovinom

4.6.3.

uskladivanje
godiSnjeg plana
upravljanja
imovinom S
proracunom

4.6.3.

redovno godiSnje
izvjeScivanje
gradskog vije¢a o
provedbi
godis$njeg plana

upravljanja
imovinom
5. 5.1. 5.1.1.
unaprjedenje upoznavanje  proracunskih  korisnika  sa | pruZanje savjeta i
postupanja s Strategijom kroz radne sastanke i provedbene | potpore
gradskom akte rukovoditeljima

imovinom koju
koriste
proracunski
korisnici te s
imovinom

proracunskih
korisnika u
oblikovanju i
razvoju sustava
unutarnjih
kontrola kojima
se osigurava da
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proracunskih
korisnika

su financijski
ucinci poslovanja
za koje su
odgovorni na
vrijeme
prepoznati,
adekvatno
kontrolirani i
usmjeravani radi
osiguranja
pravilnog,
eticnog,
ekonomiénog,
ucinkovitog i
djelotvornog
upravljanja
sredstvima

5.1.2.

edukacija
rukovoditelja
proracunskih
korisnika o
nuznosti
uspostave
mehanizama
suradnje u smislu
upravljanja
imovinom,
odnosno
evidentiranja
poslovnih
dogadaja u vezi
iste imovine

5.1.3.

edukacija
rukovoditelja
proracunskih
korisnika s ciljem
informiranja o
znacenju
pojmova i opisa
poslovnih
procesa Kkoji
podrazumijevaju
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njihovo
djelovanje

5.1.4.

edukacija
rukovoditelja
proracunskih
korisnika s ciliem
informiranja
znacenja
pojmova o obvezi
evidentiranja
imovine u skladu
sa Zakonom o
SrediSnjem
registru drzavne
imovine

5.1.5.

edukacija
rukovoditelja
proracunskih
korisnika o
nuznosti
evidentiranja
imovine u skladu
sa Zakonom o
SrediSnjem
registru drzavne
imovine

5.2.

izrada popisa imovine u vilasniStvu proracunskih
korisnika

5.2.1.

donijeti odluku o
izradi popisa
imovine u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika

5.2.2.

imenovati
koordinatora za
suradnju sa
proracunskim
korisnicima
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5.2.3.

zaduziti
odgovorne osobe
proracunskih
korisnika da
dostave gradskoj
upravi popise
imovine kojom
upravljaju

5.2.4.

izraditi analizu
popisa imovine u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika

5.2.5.

unijeti imovinu u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika u
registar
nekretnina

5.3.

reguliranje imovinskopravnih odnosa nekretnina
u vlasnistvu proracunskih korisnika s ciliem
uspostave jedinstvenog mjesta upravljanja

5.3.1.

izrada
metodologije
prijenosa
nekretnina u
vlasnistvu
proracunskih
korisnika kojima
je osnivac Grad
Dubrovnik u
vlasnistvo Grada
Dubrovnika,
osobito uzimajudi
u obzir
normativni okvir
koji valja
primijeniti u vezi
raspolaganja
nekretninama i
ovlasti za
sklapanje pravnih
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poslova te
izdavanje isprava
podobnih za upis
u zemljiSne
knjige

5.3.2.

izrada nacrta
svih odluka koje
prethode
sklapanju
predmetnih
pravnih poslova,
kao i nacrta
obrazaca
ugovora i
tabularnih
isprava u istom
smislu

5.3.3.

operativna
provedba odluke
0 prijenosu
nekretnina u
vlasnistvu
ustanova kojima
je osnivac Grad
Dubrovnik u
vlasnistvo Grada
Dubrovnika
putem nadleznih
tijela u skladu s
posebnim
propisima
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Pojavni oblici imovine

Pojavni oblici imovine (PORTFELJI razrada)

1. Stambeni objekti

1.1. Stanovi za javni najam

1.2. Stanovi za najam na temelju konacne liste reda prvenstva, nakon provedenog
natjeCaja

1.3. Stanovi za najam izvan liste reda prvenstva

1.4. Zamjenski stanovi

1.5. Stanovi za prodaju

1.6. Slobodni stanovi

1.7. Stanovi koji se koriste bez valjane pravne osnove

1.7. Kuce i kuée za odmor

1.8.  Stanovi koji se koriste u poslovne svrhe (umjetni¢ke zbirke, muzeji, djelatnost
ustanova u zadovoljavanju javnih potreba)

2. Poslovni prostori

2.1.  Poslovni prostori za zakup

2.2.  Poslovni prostori za potrebe Grada Dubrovnika

2.3.  Poslovni prostori za realizaciju javnih sadrzaja

2.4.  Poslovni prostori za deficitarne i tradicijske obrte i usluge

2.5.  Poslovni prostori za potrebe neprofitnih udruga i organizacija

2.6.  Poslovni prostori za potrebe udruga

2.7. Poslovni prostori za potrebe ustanova kojima je Grad Dubrovnik osniva¢
2.8.  Poslovni prostori za prodaju

2.9. Garaze za zakup

3. Zemljiste

3.1. Neizgradeno gradevinsko zemljiste

3.1.1. Neizgradeno zemljiSte za kapitalne projekte Grada Dubrovnika (izgradnja
stanova, objekata javne namjene, itd.)

3.1.2. Djelomicno neizgradeno zemljiste

3.1.3. Neizgradeno zemljiste - poljoprivredna namjena

3.2. lzgradeno zemljiste

3.2.1. Zemljiste s viSe namjena (ZVN)

3.2.2. Kompleks

3.3.  Poljoprivredno zemljiste

3.4.  Okucnice

4. Komunalna infrastruktura
4.1. Nerazvrstane ceste

4.2. Javne prometne povrSine na kojima nije dopusten promet motornih vozila
4.2.1. Trgovi

4.2.2. Plocnici

4.2.3. Javni prolazi

4.2.4. Javne stube
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4.2.5. Precaci

4.2.6. Setalista

4.2.7. Uredene plaze/kupaliste

4.2.8. BiciklistiCke staze

4.2.9. PjeSacke staze

4.2.10. Pothodnici

4.2.11. Podvoznjaci

4.2.12. Nadvoznjaci

4.2.13. Mostovi

4.2.14. Tuneli, ako nisu sastavni dio nerazvrstane ili druge ceste

4.3. Javna parkiralista

4.3.1. ParkiraliSta uz naplatu

4.3.2. Neuredena parkiraliSta kao javne povrsine
4.3.3. Taksi stajaliSte

4.3.4. Parkiralista bez naplate

4.4. Javne garaze
4.4.1. Podzemne gradevine
4.4.2. Nadzemne gradevine

4.5 Javne zelene povrsine

45.1. Parkovi,
4.5.2.  Drvoredi — skupine ili pojedinacna stabla
45.3. Zivice

4.5.4. Cyvjetnjaci

4.5.5. Travnjaci

4.5.6. Dijecja igraliSta s pripadajucom opremom
4.5.7. Javni Sportski i rekreacijski prostori
4.5.8. Zelene povrsine uz ceste i ulice

4.6. Gradevine i uredaji javne namjene

4.6.1. NadstreSnice na stajalistima javnog prometa
4.6.2. Javni zdenci

4.6.3. Vodoskoci

4.6.4. Fontane

4.6.5. Javni zahodi

4.6.6. Javni satovi

4.6.7. PloCe s planom naselja

4.6.8. Oznake kulturnih dobara

4.6.9. Oznake zasti¢enih dijelova prirode

4.6.10. Oznake sadrzaja turisticke namjene

4.6.11. Spomenici

4.6.12. Skulpture

4.6.13. Druge gradevine, uredaji i predmeti javne namjene lokalnog znacaja

4.7 Javna rasvjeta

4:7:1. Gradevine
4.7.2. Uredaji (po mjernim mjestima)
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4.8.

4.8.1.
4.8.2.
4.8.3.
4.8.4.

4.9.

5.

5.1.
5.2.
5.3.

6.

6.1.
6.2.
6.3.

7.

7.1
7.2.
7.3.
7.4.

8.

8.1.
8.2.
8.3.

9.
9.1.
9.2.

10.
10.1.

11.

11.1.
11.2.
11.3.

12.

12.1.
12.2.
12.3.
12.4.
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Groblja i mrtvacnice na grobljima

Ogradeni prostori na kojima se nalaze grobna mjesta

Gradevine mrtvacnica
PjeSacCke staze i uredaji na groblju

Predmeti i oprema na povrSinama groblja, sukladno posebnim propisima o

grobljima

Gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza

4.9.1. Gradevine za smjestaj i odrzavanje vozila javnog prijevoza
4.9.2. Gradevine za prihvat i otpremanje putnika u javnom prijevozu
4.9.3. Prometne povrSine odredene za zaustavljanje vozila

Objekti Gradske uprave
Gradska upravna tijela
Rezidencijalni objekti
Pismohrane (arhive i spremista)

Objekti mjesne samouprave
Objekti gradskih kotara
Objekti mjesnih odbora
Ostali montazni objekti

Sklonista

Blokovska sklonista
Javna sklonista

Kucna sklonista

Tuneli, podzemni prostori

Sportski objekti
Sportski kompleksi
Sportska igralista
Sportski domovi

Domovi
Planinarski domovi i kuée
Vatrogasni domovi

Objekti predSkolskih ustanova
Djec;ji vrtici

Objekti ustanova odgoja i osnovnog obrazovanja
Osnove i podruc€ne Skole

Osnovne Skole za ucenike s teSkocama
Osnovne umjetnicke Skole

Objekti kulture

Centri za kulturu i narodna sveudilista
MuziCki kompleksi

Muzeji

Kino dvorane
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12.5.
12.6.
12.7.

13

13.1.
13.3.
13.4.
13.5.
13.6.
13.7.

14

14.1.

15

15.1.

16

16.1.

17

17.1.

18

18.1.
18.2.
18.3.
18.4.
18.5.
18.6.
18.7.
18.8.
18.9.
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Umijetnicke galerije
KazaliSta
Knjiznice

Objekti zdravstva

Domovi zdravlja

Ustanova za zdravstvenu njegu u Kuci
Zavod

Objekti Hitne medicine

Ordinacija

Ljekarna

Objekti socijalne skrbi
Domovi za starije i nemoc¢ne

Dionice
Dionice

Trgovacka drustva
Trgovacka drustva

Ustanove
Ustanove

Ostala imovina

Autorska prava

Goodwill

Vrijednosni papiri

Patenti

Licence

Koncesije

Umjetnine

Plemeniti metali i drago kamenje

Kulturna dobra (upravljanje i raspolaganje — pravo prvokupa)
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