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Omišalj,   19. studenoga 2025. godine

PREDMET: Nacrt Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasništvu Općine Omišalj za razdoblje od 2026-2032. godine
                       - Savjetovanje sa zainteresiranom javnošću


Općina Omišalj sukladno Zakonu o upravljanju državnom imovinom (NN, broj 52/18, 155/23) dužna je donijeti Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u svom vlasništvu. Obzirom da je važeća Strategija donesena za razdoblje od 2021-2025. godine, nužno je donijeti novu strategiju za iduće razdoblje. 
Na izradu i donošenje Strategije na odgovarajući način se primjenjuju pravila o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske.  Stoga se ova Strategija oslanja na Zakon o upravljanju državnom imovinom („Narodne Novine“, broj 52/18 i 155/23), Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske („Narodne novine”, broj 155/23), Strategiju upravljanja državnom imovinom za razdoblje 2019. – 2025. („Narodne Novine“, broj 96/19) te na odredbe i načela koja su propisana za upravljanje i raspolaganje državnom imovinom te za upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske.  
Temeljem članka 11. Zakona o pravu na pristup informacijama („Narodne novine“ broj 25/13, 85/15 i 69/22),  jedinice lokalne samouprave dužne su provoditi savjetovanje s javnošću pri donošenju općih akata odnosno drugih strateških ili planskih dokumenata kad se njima utječe na interes građana i pravnih osoba. Na taj se način želi upoznati javnost sa predloženim Nacrtom odluke i pribaviti mišljenja, primjedbe i prijedloge zainteresirane javnosti, kako bi predloženo, ukoliko je zakonito i stručno utemeljeno, bilo prihvaćeno od strane donositelja odluke i u konačnosti ugrađeno u odredbe odluke.

	Svoje prijedloge vezane uz Nacrt odluke možete podnijeti putem Obrasca za savjetovanje dostupnog na ovoj stranici. Popunjen obrazac šalje se putem e-maila na adresu: opcina@omisalj.hr

	Savjetovanje o nacrtu Prijedloga odluke otvoreno je do 17. prosinca 2025. godine

	Po završetku Savjetovanja, svi pristigli prijedlozi bit će pregledani i razmotreni, sastavit će se Izvješće o prihvaćenim i neprihvaćenim prijedlozima kao i razlozima neprihvaćanja i to Izvješće bit će objavljeno na ovoj stranici.
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Omišalj, studeni 2025.
1. UVOD
Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasništvu Općine Omišalj se donosi za razdoblje od 2026. do 2032. godine. 
[bookmark: _Hlk213834097][bookmark: _Hlk213831493]Na izradu i donošenje Strategije na odgovarajući način se primjenjuju pravila o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske.  Stoga se ova Strategija oslanja na Zakon o upravljanju državnom imovinom („Narodne Novine“, broj 52/18 i 155/23), Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske („Narodne novine”, broj 155/23), Strategiju upravljanja državnom imovinom za razdoblje 2019. – 2025. („Narodne Novine“, broj 96/19) te na odredbe i načela koja su propisana za upravljanje i raspolaganje državnom imovinom te za upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasništvu Republike Hrvatske. 
Odredbom članka 18. Zakona o upravljanju državnom imovinom („Narodne novine“, broj 52/18) predviđena je obveza donošenja strategije upravljanja državnom imovinom, a odredbom članka 35. stavka 8. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17) propisano je da će se na pravo vlasništva jedinica lokalne samouprave i jedinica područne (regionalne) samouprave na odgovarajući način primjenjivati pravila o vlasništvu Republike Hrvatske, ako nije što drugo određeno zakonom, niti proizlazi iz naravi tih osoba.
 Zakon o proračunu u članku 92. definira imovinu na slijedeći način: „Imovina Republike Hrvatske i jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave, prema ovome Zakonu, jest financijska i nefinancijska imovina u vlasništvu Republike Hrvatske i jedinica lokalne, područne (regionalne) samouprave. Za izvršavanje javnih službi i djelatnosti u javnom interesu Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave može svojom imovinom osnivati ustanove, trgovačka društva i druge pravne osobe“. 5 Potreba za donošenjem Strategije upravljanja imovinom proizlazi i temeljem propisa iz područja fiskalne odgovornosti – Uredbe o sastavljanju i predaji izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvještaja o primjeni fiskalnih pravila („Narodne novine“, broj 95/19). U prilogu 2a upitnika o fiskalnoj odgovornosti, pitanje br. 73 od jedinica lokalne samouprave zahtijeva da se izjasne o tome jesu li doneseni strateški i provedbeni dokumenti za upravljanje i raspolaganje nekretninama, odnosno je li donesena strategija upravljanja i raspolaganja nekretninama i je li na temelju strategije upravljanja i raspolaganja nekretninama donesen godišnji plan za ostvarenje ciljeva utvrđenih u strategiji.
Upravljanje imovinom može se definirati kao proces odlučivanja i provedbe akata i odluka Općine Omišalj u svezi sa stjecanjem, korištenjem ili raspolaganjem imovinom i podrazumijeva proces kojim se osigurava da imovina proizvodi optimalne kratkoročne i dugoročne rezultate, uključujući tijek novca i povećanje njegove vrijednosti.
Cilj Strategije je osigurati ekonomski svrhovito, učinkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje imovine i nekretnina. Kako bi se navedeni cilj ostvario potrebno je analizirati postojeće stanje i model upravljanja, te na temelju provedene analize definirati viziju i buduće smjernice za upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Općine Omišalj.
Upravljanje nekretninama odnosi se i na provedbu postupaka potrebnih za upravljanje nekretninama, sudjelovanje u oblikovanju prijedloga prostornih rješenja za nekretnine, tekuće i investicijsko održavanje nekretnina, reguliranje vlasničko - pravnog statusa nekretnine, ustupanje na korištenje ustanovama i pravnim osobama za obavljanje poslova od javnog interesa te obavljanje drugih poslova i aktivnosti u skladu s propisima koji uređuju vlasništvo i druga stvarna prava.
Raspolaganje nekretninama predstavlja prodaju, davanje u zakup ili najam, osnivanje prava građenja i dokapitalizaciju trgovačkih društava unošenjem nekretnina u temeljni kapital trgovačkih društava, darovanje, zamjenu, osnivanje založnog prava na nekretnini, osnivanje prava služnosti na nekretnini, razvrgnuće suvlasničke zajednice nekretnina, zajedničku izgradnju ili financiranje izgradnje i druge načine raspolaganja.
U upravljanju i raspolaganju imovinom Općina Omišalj postupa kao dobar gospodar, što prije svega podrazumijeva izradu i kontinuirano ažuriranje sveobuhvatnog popisa sve imovine i nekretnina u vlasništvu Općine, kao i utvrđivanje važnosti određene imovine za Općinu i njen razvoj. 
Općina Omišalj raspolaže i upravlja imovinom u svojem vlasništvu prema načelima odgovornosti, javnosti, ekonomičnosti i predvidljivosti:
· [bookmark: _Hlk213333183]Načelo odgovornosti: osigurava se propisivanjem ovlasti i dužnosti pojedinih nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad upravljanjem i raspolaganjem imovinom, izvješćivanjem o postignutim ciljevima i učincima upravljanja i raspolaganja imovinom;
· Načelo javnosti: osigurava se propisivanjem pravila i kriterija upravljanja i raspolaganja imovinom u svim aktima Općine Omišalj te njihovom javnom objavom, određivanjem ciljeva upravljanja i raspolaganja imovinom, redovitim upoznavanjem javnosti s aktivnostima tijela koja upravljaju i raspolažu imovinom te javnom objavom najvažnijih odluka o upravljanju, raspolaganju i vođenju Registra nekretnina Općine Omišalj;
· Načelo ekonomičnosti: osigurava da se imovinom upravlja i raspolaže sukladno načelu ekonomičnosti radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih ciljeva.
· Načelo predvidljivosti: osigurava da upravljanje i raspolaganje imovinom u istim ili sličnim slučajevima bude obuhvaćeno predvidljivim, jednakim postupanjem.

2. VAŽEĆI NORMATIVNI I INSTITUCIONALNI OKVIR
2.1. Zakonodavni akti
· Ustav Republike Hrvatske („Narodne novine“ broj 56/90, 135/97, 08/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10, 05/14)
· Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20)
· Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)
· Zakon o zemljišnim knjigama („Narodne novine“ broj 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24)
· Zakon o upravljanju državnom imovinom („Narodne novine“ broj 52/18 i 155/23)
· Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina („Narodne novine“ 112/18, 39/22 i 152/24)
· Zakon o uređivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih građevina („Narodne novine“ broj 80/11 i 144/21)
· Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/15)
· Zakon o prostornom uređenju („Narodne novine“ broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23)
· Zakon o gradnji („Narodne novine“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 i 145/24)
· Zakon o komunalnom gospodarstvu („Narodne novine“ broj 68/18, 110/18, 32/20 i 145/24)
· Zakon o najmu stanova („Narodne novine“ broj 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20)
· Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora („Narodne novine“ broj 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24)
· Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama („Narodne novine“ broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
· Zakon o obveznim odnosima („Narodne novine“ broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23)
· Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade („Narodne novine“ broj 74/14, 69/17, 98/19)
· Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara („Narodne novine“ broj 145/24)
· Zakon o ustanovama („Narodne novine“ broj 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 151/22)
· Zakon o koncesijama („Narodne novine“ broj 69/17 i 107/20)
· Zakon o trgovačkim društvima („Narodne novine“ broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19, 34/22, 114/22, 18/23, 130/23)
    Zakon o proračunu („Narodne novine” broj 144/21) 
   Zakon o fiskalnoj odgovornosti („Narodne novine” broj 111/18, 83/23)
   Zakon o Središnjem registru državne imovine („Narodne novine“ broj 112/18) 
   Uredba o Središnjem registru državne imovine („Narodne novine“ broj 3/20) 
   Pravilnik o održavanju građevina („Narodne novine“ broj 122/14, 98/19)
   Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige položenih ugovora i o upisu vlasništva
posebnog dijela nekretnine (etažnog vlasništva) („Narodne novine” broj 121/13, 61/18) 
  Pravilnik o financijskom izvještavanju u proračunskom računovodstvu („Narodne novine“ broj 37/22 i 52/25) 
  Pravilnik o proračunskom računovodstvu i Računskom planu („Narodne novine” broj 158/23)

2.2. Opći akti Općine Omišalj
· Statut Općine Omišalj („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 5/21)
· Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasništvu Općine Omišalj („Službene novine Primorsko – goranske županije broj 17/21)
· Odluka o davanju u zakup javnih površina i drugih nekretnina u vlasništvu Općine Omišalj za postavljanje privremenih objekata, reklamnih i oglasnih predmeta („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 42/22 i 15/24)
· Odluka o zakupu poslovnog prostora („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/14, 4/16, 11/18, 3/20, 13/20)
· Odluka o vrijednosti parametra A za utvrđivanje visine početne mjesečne zakupnine po m2 poslovnog prostora („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 32/14, 11/18, 3/20 i 40/25)
· Odluka o povremenom i privremenom korištenju prostora u vlasništvu Općine Omišalj („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/19)
· [bookmark: _Hlk213394838]Odluka o kriterijima, mjerilima i postupku dodjele prostora u vlasništvu Općine Omišalj na korištenje udrugama („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/19)
· [bookmark: _Hlk213396159]Odluka o komunalnim djelatnostima („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 6/22,12/22, 20/22 i 17/23)
· Drugi interni akti i pojedinačne odluke tijela Općine Omišalj vezani uz upravljanje
i raspolaganje imovinom koji se objavljuju u službenom glasilu i mrežnim stranicama.

3. POSTOJEĆI MODEL UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA IMOVINOM I ANALIZA STANJA 
Općinski načelnik odlučuje o stjecanju i otuđenju pokretnina i nekretnina te raspolaganju ostalom imovinom Općine čija pojedinačna vrijednost ne prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlučuje o stjecanju i otuđivanju pokretnina i nekretnina, odnosno raspolaganju ostalom imovinom.

Slobodna novčana sredstva Proračuna mogu se polagati u poslovnu banku, poštujući načela sigurnosti, likvidnosti i isplativosti ulaganja. Ugovor o polaganju sredstava zaključuje Općinski načelnik. Navedena novčana sredstva mogu se ulagati samo s povratom do kraja tekuće godine.

Općinski načelnik može na zahtjev dužnika, u skladu s propisima, uz primjereno osiguranje i kamate, odgoditi plaćanje ili odobriti obročnu otplatu duga ako se time bitno poboljšavaju dužnikove mogućnosti podmirenja duga. Općinski načelnik može, u skladu s propisima, otpisati ili djelomično otpisati potraživanje.

Nefinancijskom dugotrajnom imovinom Općine upravlja Općinski načelnik sukladno zakonu i Statutu Općine Omišalj. Upravljanje imovinom podrazumijeva njezino korištenje, održavanje i davanje u zakup.
Sredstva za održavanje i osiguranje dugotrajne nefinancijske imovine osiguravaju se u rashodima Proračuna.

Općina se može zaduživati i davati suglasnosti i jamstva za zaduživanje sukladno pozitivnim propisima.
Općina se može kratkoročno zaduživati za premošćivanje jaza nastalog zbog različite dinamike priljeva sredstava i dospijeća obveza, najduže na rok od 12 mjeseci te kod poslovne banke kod koje ima otvoren račun, bez mogućnosti daljnjeg reprogramiranja ili zatvaranja postojećih obveza po kratkoročnim kreditima ili zajmovima uzimanjem novih kratkoročnih kredita ili zajmova. Općinski načelnik ovlašten je  za postupanje vezano uz kratkoročno zaduživanje uz određene uvjete. Općina se može dugoročno zadužiti samo za kapitalnu investiciju koja se financira iz proračuna, a koju potvrdi predstavničko tijelo uz prethodnu suglasnost Vlade. Ugovor o dugoročnom zaduživanju sklapa Općinski načelnik na osnovi donesenog proračuna, uz prethodno mišljenje ministra financija i suglasnost Vlade.
Sredstva osigurana u Proračunu za otplatu ugovorenog kredita s pripadajućim kamatama, naknadama i troškovima, namijenjenog za izgradnju ili obnovu kapitalnih objekata, imaju u izvršavanju Proračuna prednost pred svim ostalim izdacima.
Pravna osoba u većinskom izravnom ili neizravnom vlasništvu može se dugoročno zadužiti samo za investicije i uz suglasnost Općinskog vijeća Općine Omišalj.  Zahtjev za izdavanje suglasnosti za zaduženje i/ili davanje jamstva ili suglasnosti, podnosi odgovorna osoba pravne osobe. Općina može dati jamstvo za ispunjenje obveza pravnoj osobi sukladno propisima i Statutu Općine Omišalj, uz suglasnost Ministarstva financija.  Dana jamstva uključuju se u opseg zaduženja Općine. Općina može dati suglasnost za ispunjenje obveza pravnoj osobi sukladno propisima i Statutu Općine Omišalj.
Trgovačka društva čiji je osnivač i većinski vlasnik Općina ne mogu se zaduživati bez odluke Općinskog vijeća.

3.1. Analiza upravljanja imovinom u obliku pokretnina
Službena vozila

Službena vozila u vlasništvu Općine Omišalj koriste se za obavljanje službenih poslova
i putovanja unutar i izvan područja općine. Općina Omišalj u svom vlasništvu ima 3 automobila.

3.2. Analiza upravljanja imovinom u obliku vlasničkih udjela

Trgovačka društva doprinose stvaranju bruto društvenog proizvoda te nastavno povećavaju zaposlenost i njihovo je poslovanje značajno za stanovnike Općine Omišalj kao i za dijelove poslovnog sektora. Upravljanje poslovnim udjelima u trgovačkim društvima  podrazumijeva posjedovanje, stjecanje i raspolaganje poslovnim udjelima te ostvarivanje prava članova društva sukladno važećim propisima.

Općina Omišalj ima udjele u vlasništvu sljedećih trgovačkih društava:

• Ponikve Voda d.o.o. Krk – vlasnički udio, upisani kapital 7.326.030,00 € (14,59%)
• Ponikve Eko Otok Krk d.o.o. – vlasnički udio, upisani kapital 749.330,00 € (16,09%)
    • Ponikve Usluga  d.o.o. -   vlasnički udio  67.100,00 € (11,26%)
• Pesja d.o.o. Omišalj je trgovačko društvo u 100 %-tnom vlasništvu  Općine Omišalj sa
temeljnim kapitalom od 43.550,00 €
• Zračna luka Rijeka je u vlasništvu RH, PGŽ, Grada Rijeke, Krka, Crikvenice, Opatije i Općine Omišalj sa udjelom od 3 % odnosno 574.172,14 €
• Radio Otok Krk osnovan je od JLS otoka Krka, a udio u temeljnom kapitalu Općina Omišalj ima u iznosu od 6.630,00 € (5,40 %)
• Žičara Učka d.o.o., vlasnički udio je 5.300,00 € (0,95 %)
• Centar za poljoprivredu i ruralni razvoj, osnivački ulog je 663,61 €
• Smart island Krk d.o.o. – vlasnički udio, upisani kapital 128.400,00 € (16,09%)

3.3. Analiza upravljanja nekretninama
Općina Omišalj u svom vlasništvu ima sljedeći portfelj nekretnina:
· zemljišta,
· poslovni prostori i stambeni prostor,
· javne površine i prostori,
· sportsko – rekreativni objekti,
· društveno – kulturni objekti,
· ostale nekretnine.
Upravljanje nekretninama i Registar nekretnina Općine Omišalj
Upravljanje nekretninama obuhvaća sljedeće aktivnosti:
· stjecanje i raspolaganje nekretninama i ostvarivanje vlasničkih prava u skladu s propisima koji uređuju vlasništvo i druga stvarna prava,
· utvrđivanje vlasničko – pravnog statusa nekretnina, njihov popis i procjenu te upis u javne registre i očevidnike,
· tekuće i investicijsko održavanje nekretnina te kapitalna ulaganja, financijsko praćenje prihoda i rashoda od nekretnina,
· obavljanje drugih poslova u svezi s upravljanjem nekretninama.
Kako bi upravljanje nekretninama u vlasništvu Općine Omišalj bilo učinkovito, potrebno je kontinuirano raditi na popisu nekretnina i sa njima povezanim fizičkim, pravnim i ekonomsko – financijskim značajkama. Uspostavljanje Registra nekretnina pretpostavka je učinkovitom upravljanju i odgovornom raspolaganju nekretninama u vlasništvu Općine Omišalj, a samim time i porastu financijskih i nefinancijskih učinaka od upravljanja.
Sukladno Uredbi o Središnjem registru državne imovine („Narodne novine“ broj 3/20), donesenom temeljem Zakona o Središnjem registru državne imovine („Narodne novine“ broj 112/18), Općina Omišalj ustrojila je vlastiti Registar nekretnina.
Registar nekretnina Općine Omišalj je ustrojen, no nije u potpunosti kompletiran. Naime, za određeni broj nekretnina potrebno je ažurirati postojeće podatke i/ili unijeti podatke koji nedostaju kako bi unosi u Registar nekretnina bili sukladni sa gore navedenim propisima. Kontinuirano se radi kako bi se postiglo potpuno usklađenje Registra sa propisima.

 Analiza stanja i postojećeg modela upravljanja i raspolaganja nekretninama prema pojavnome obliku
ZEMLJIŠTA
Općina Omišalj u svome vlasništvu ima veći broj građevinskih i drugih zemljišta. Navedena zemljišta predstavljaju potencijal za investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta. Znatan dio tih zemljišta uknjižen je na Općinu, a kontinuirano se radi na uknjiženju preostalih neuknjiženih zemljišta.
Trenutno je u tijeku postupak izlaganja nove katastarske izmjere i obnove zemljišne knjige na temelju kojega će se olakšati ažuriranje podataka vezanih za nekretnine Općine, osobito zemljišta kod kojih je nesređenost katastarskih i zemljišno – knjižnih evidencija izazivala znatne poteškoće s unosom u Registar nekretnina.
Raspolaganje zemljištima (poput prodaje, davanja u zakup i sl.) vrši se isključivo temeljem provedenih javnih natječaja, osim u slučajevima kada je to posebnim zakonima drugačije uređeno. Javni natječaji za raspolaganje zemljištima objavljuju se u javnim glasilima, na oglasnim pločama i web stranicama Općine.
Općina Omišalj pri raspolaganju zemljištem u svom vlasništvu postupa u skladu s važećim zakonskim propisima te načelima transparentnosti, zakonitosti i učinkovitog gospodarenja javnom imovinom. Prije donošenja odluke o raspolaganju zemljištem provodi se procjena tržišne vrijednosti nekretnine koju izrađuje ovlašteni sudski vještak – procjenitelj, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“, br. 78/15). Izrađeni elaborat procjene dostavlja se na razmatranje Procjeniteljskom povjerenstvu za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske županije, koje ocjenjuje usklađenost procjene s propisanim metodama i standardima te daje stručno mišljenje o njenoj valjanosti. Na temelju procjene sudskog vještaka i mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva, Općina Omišalj donosi odluku o raspolaganju zemljištem, putem javnog natječaja, uz naknadu koja odražava tržišnu vrijednost nekretnine.
Cjelokupan postupak provodi se transparentno i u skladu s načelima odgovornog upravljanja, s ciljem osiguranja racionalnog korištenja i očuvanja vrijednosti imovine te ostvarivanja dugoročnog interesa lokalne zajednice.
Općina Omišalj ulaže u zemljišta u svome (su)vlasništvu. Zemljišta u vlasništvu Općine generiraju trošak u slučaju ulaganja u iste. Ulaganja prati i knjigovodstvena evidencija na način da se povećava knjigovodstvena vrijednost zemljišta.
POSLOVNI PROSTORI I STAMBENI PROSTOR
Zakup poslovnih prostora reguliran je Odlukom o zakupu poslovnog prostora („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/14, 4/16, 11/18, 3/20, 13/20) te Odlukom o vrijednosti parametra A za utvrđivanje visine početne mjesečne zakupnine po m2 poslovnog prostora („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 32/14, 11/18, 3/20 i 40/25).
Poslovni prostori daju se u zakup putem javnih natječaja, prikupljanjem pisanih ponuda u zatvorenim omotnicama, osim u iznimnim slučajevima koji su navedeni u Odluci o zakupu poslovnog prostora. 
Određeni prostori u vlasništvu Općine dostupni su samo za privremeno i povremeno iznajmljivanje na rok od najviše 30 dana neprekidno, što je regulirano Odlukom o povremenom i privremenom korištenju prostora u vlasništvu Općine Omišalj („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/19).
Osim poslovnim prostorima, Općina Omišalj također upravlja i raspolaže s jednim stanom u sklopu zagrade na adresi Kovačnica 1, Omišalj, koji je trenutno u vrlo lošem stanju te zahtijeva temeljitu obnovu prija davanja u zakup.  
Također, Općina Omišalj u vlasništvu je kuće na adresi Frankopanska 13, Njivice, koju je dobila kao ošasnu imovinu te je ista ustupljena na dugoročno korištenje Centru Izvor Selce od strane Općine Omišalj.  Kuća je namijenjena za stanovanje djece bez roditeljske skrbi stoga, kuća nije slobodna za opće korištenje ili zakup, već ima specifičnu socijalnu namjenu.
JAVNE POVRŠINE I PROSTORI
Pojam javnih površina i prostora obuhvaća ulice, trgove, zelene površine, prometnice, biciklističke staze, javne površine za iznajmljivanje, dječja igrališta i parkirališta.
Općina Omišalj svake godine provodi natječaj za davanje u zakup određenih lokacija na javnim površinama temeljem Odluke o davanju u zakup javnih površina i drugih nekretnina u vlasništvu Općine Omišalj za postavljanje privremenih objekata, reklamnih i oglasnih predmeta („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 42/22 i 15/24).
Za potrebe upravljanja i raspolaganja nerazvrstanim cestama izrađen je Registar nerazvrstanih cesta koji se redovito ažurira i po potrebi nadopunjava.
Općina Omišalj kontinuirano ulaže u održavanje i uređenje javnih površina i prostora na svojem području sa ciljem poboljšanja njihovog izgleda i funkcionalnosti.
SPORTSKO – REKREATIVNI OBJEKTI
Općina Omišalj u svome vlasništvu ima nekoliko sportsko – rekreativnih objekata. Daleko najveći i najvažniji je sportski kompleks Pušća u Omišlju koji se sastoji od nogometnog igrališta i prateće infrastrukture. Sportski kompleks Pušća trenutno je dan u zakup poduzeću GPP Mikić d.o.o. do 1.10.2026. godine, a kompleks se koristi za potrebe lokalnog nogometnog kluba OŠK Omišalj.
O upravljanju i održavanju većine sportsko – rekreativnih objekata brine se Općina Omišalj, dok je manji broj objekata predan na upravljanje lokalnim sportskim kolektivima.
Općina Omišalj redovito ulaže u unapređenje postojećih sportsko – rekreativnih objekata, kao i u izgradnju novih. U planu su projekti uređenja sportskog igrališta u naselju Kijac, uređenje sportskog kompleksa Pušća te izgradnja višenamjenske sportske dvorane u poduzetničkoj zoni u Omišlju. 
DRUŠTVENO – KULTURNI OBJEKTI
Općina Omišalj u svome portfelju nekretnina posjeduje nekolicinu društveno – kulturnih objekata: Društveni dom Omišalj, Društveni centar Kijac, prostore Općine koje koriste udruge, društveno – kulturne objekte pod upravljanjem Općine i kulturna dobra.
Društveni centar Kijac predstavlja središte društvenog života tog dijela naselja Njivice kroz organizaciju raznih aktivnosti i događanja, a u naselju Njivice u iste svrhe se koristi i višenamjenski prostor u novoizgrađenoj zgradi u vlasništvu Općine Omišalj na Placi. Društveni dom u Omišlju nositelj je veoma bitne uloge u društveno – kulturnom životu na području Općine. Društvena važnost DC Kijac i DD Omišalj postaje još naglašenija ako se uzme u obzir činjenica da je dio prostora u sklopu navedenih objekata predan na korištenje nekolicini lokalnih udruga putem javnog natječaja.
Osim prostorija u Društvenom domu Omišalj, Društvenom centru Kijac te višenamjenske dvorane na 1. etaži zgrade Placa 9, Njivice, Općina udrugama daje u zakup i druge prostore. Zakup za prostore koji se daju na raspolaganje udrugama reguliran je Odlukom o kriterijima, mjerilima i postupku dodjele prostora u vlasništvu Općine Omišalj na korištenje udrugama („Službene novine Primorsko – goranske županije“ broj 29/19). Pošto se bave aktivnostima koje su od interesa za opće dobro, udrugama se za korištenje prostora u vlasništvu Općine naplaćuje samo simbolična naknada.
Shvaćajući važnost društveno – kulturnog razvoja na svome području, Općina Omišalj je i sama opremila te uredila nekoliko objekata koji se uglavnom koriste kao muzeji, galerije i izložbeni prostori. Osim društveno – kulturne uloge, navedeni objekti služe povećavanju atraktivnosti i različitosti turističke ponude na području Općine.
Što se tiče kulturnih dobara, najveći prioritet u sljedećem razdoblju je uređenje kuće Landauf, na čemu se trenutno aktivno radi u okviru prijave projekta za sufinanciranje putem Integriranog teritorijalnog programa 2021-2027, za otoke PGŽ. Također, u planu je i rekonstrukcija vodotornja Dubec koji ima potencijal da postane kulturno dobro. Oba objekta predstavljaju veliki društveno – kulturni i turistički potencijal.










3.4. Analiza upravljanja komunalnom infrastrukturom

Prema članku 59. Zakona o komunalnom gospodarstvu (''Narodne novine'' 68/18, 110/18, 32/20, 145/24) komunalna infrastruktura jesu: 

1. nerazvrstane ceste 
2. javne prometne površine na kojima nije dopušten promet motornih vozila 
3. javna parkirališta 
4. javne garaže 
5. javne zelene površine 
6. građevine i uređaji javne namjene 
7. javna rasvjeta 
8. groblja i krematoriji na grobljima 
9. građevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

 Osim gore navedenih građevina, predstavničko tijelo jedinice lokalne samouprave može odlukom odrediti i druge građevine komunalne infrastrukture, ako služe za obavljanje komunalne djelatnosti. Programima održavanja i izgradnje komunalne infrastrukture na području općine Omišalj u skladu s predvidivim sredstvima i izvorima financiranja, određuju se radovi na održavanju i izgradnji objekata i uređaja komunalne infrastrukture.
Analiza upravljanja i korištenja komunalne infrastrukture u vlasništvu Općine Omišalj provodi se i donosi za svaku godinu kao zaseban dokument. 

3.5. Ostali oblici imovine 

Ostale oblike imovine čine:
  nematerijalna imovina (projekti i elaborati), 
 materijalna imovina (IT oprema, namještaj, uredska oprema i sl.), 
 sitan inventar (inventar vrijednosti do 464,81 eura), 
 nefinancijska imovina u pripremi, 
 novac u blagajni i banci, 
 potraživanja,
  zajmovi, 
 udjeli u glavnici, 
 obveze.

Sva se imovina upisuje u odgovarajuće knjige osnovnih sredstava i sitnog inventara po kontima i amortizacijskim grupama sa naznačenom nabavnom i knjižnom vrijednosti. 
Jednom godišnje radi se inventura imovine i usklađuje se vrijednost.

3.6. Klasifikacija imovine

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim međunarodnim i domaćim iskustvima u procesima unapređenja modela upravljanja imovinom JLS-ova , predstavlja bitnu smjernicu za definiranje politike ulaganja, korištenja, te ubiranja plodova od imovine. 
Važnost klasifikacije ogleda se u činjenici što se za svaku grupu, odnosno klasifikacijsku skupinu nekretnina, posebno definiraju principi koji pojednostavljuju proces upravljanja, korištenja i raspolaganja nekretninama, te ga čine lako primjenjivim i konačno transparentnim za javnost. 

Imovinu možemo podijeliti na tri skupine: 
A. obvezna imovina (za izravne potrebe JLS, odgovornost JLS određena Zakonom)
B. diskrecijska imovina (imovina s kojom JLS pruža podršku izvan svojeg obvezujućeg djelokruga tj. sve one nekretnine koje je Općina kao svoje diskrecijsko pravo u mogućnosti dati na korištenje nevladinom sektoru, političkim strankama, kulturnim i sportskim udrugama, pa i građanima, uvažavajući njihove potrebe sukladno svojim fiskalnim mogućnostima),
 C. imovina za ostvarenje prihoda (imovina koja ima prvenstveno ulogu ostvarivanja prihoda i predstavlja sve one nekretnine koje Općini trenutno nisu potrebne za obavljanje nadležnosti iz svojeg djelokruga, te su „višak“ imovine). 

Značajan broj jedinica imovine iz pojedinih portfelja može imati različitu klasifikacijsku funkciju. Tako npr. jedan poslovni prostor može biti u skupini A – kada se radi o prostoru za potrebe lokalne samouprave; može biti u skupini B – kada se koristi za potrebe udruga civilnog društva ili pak u skupini C – kada se radi o poslovnom prostoru namijenjenom za zakup pod tržišnim uvjetima. 

Principi za optimalno raspolaganje OBVEZNOM imovinom (A): 
• povećanje djelotvorne namjene objekata 
• minimiziranje operativnih troškova 
• definiranje najbolje namjene jedinice imovine izradom cost-benefit analize, kako bi se opravdala namjena određene jedinice imovine za potrebe Općine. 

Principi za optimalno raspolaganje DISKRECIJSKOM imovinom (B):
 • identificirati, analizirati i minimizirati subvencije u vezi s imovinom • korisnici trebaju sudjelovati ili pak sami održavati imovinu 
• utvrđivanje odgovornosti korisnika i Općine za održavanje imovine, te alokaciju troškova i prihoda 
• praćenje upotrebe nekretnine radi moguće zamjene odnosno realokacije 
• podjela prostorija između više korisnika 
• Općina mora biti sigurna da su plaćeni porezi i troškovi osiguranja, te da je imovina dobro održavana (nenajavljeni pregledi i kontrole). 

Principi za optimalno raspolaganje PRIHODOVNOM imovinom (C):
 • iznajmljivanje imovine prema najboljoj upotrebi, radi ostvarivanja maksimalnih prihoda
• prodaja jedinica imovine s lošim financijskim rezultatima radi ostvarenja jednokratnih prihoda u proračun Općine 
• smanjenje troškova održavanja i obveza za jedinice imovine koje nije moguće iznajmiti ili prodati. 

Gledano iz perspektive financijskih ciljeva odnosno učinaka, svaka klasifikacijska skupina ima principe upravljanja:
 − A-obvezna imovina (Maksimiziranje efekata korištenja, minimiziranje troškova) 
− B-diskrecijska imovina (Minimiziranje subvencija)
− C-prihodovna imovina (Maksimiziranje financijskog povrata)

3.7. Vođenje evidencija o imovini 

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno je važan prvi korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna baza podataka omogućit će lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja, kao i razvoj i primjenu strateškog plana za upravljanje različitim vrstama imovine. Općina Omišalj vodi evidenciju o nekretninama u vlasništvu Općine. Evidentirane nekretnine knjigovodstveno se iskazuju u analitičkoj evidenciji dugotrajne imovine. Popis imovine i obveza mora se sastaviti na kraju svake poslovne godine sa stanjem na datum bilance. Općina Omišalj redovno vrši popis imovine sa stanjem na zadnji dan tekuće godine. 
Općina Omišalj je sukladno kategorizaciji prema članku 59., a na temelju članka 63. Zakona o komunalnom gospodarstvu (''Narodne novine'' 68/18, 110/18, 32/20 i 145/24) ustrojila i vodi evidenciju komunalne infrastrukture na području općine Omišalj. 
Jedna od pretpostavki učinkovitog upravljanja i raspolaganja imovinom je uspostava registra imovine kojim će se ostvariti transparentnost u upravljanju imovinom. Općina Omišalj ima ustrojen registar nekretnina te se isti ovisno o promjenama, redovito ažurira/nadopunjuje.

3.8. Izvještavanje o imovini 

Preporuka za primjenu postupka izvještavanja o imovini je uvesti oblik godišnjeg izvještaja o imovini lokalne samouprave. 

Kao jedan od dokumenata upravljanja i raspolaganja imovinom, uz Strategiju upravljanja imovinom je i Godišnji plan upravljanja imovinom/nekretninama kojim se određuju kratkoročni ciljevi i smjernice upravljanja i raspolaganja te provedbene mjere u svrhu provođenja Strategije. 
Godišnji plan upravljanja treba biti usklađen sa Strategijom kojom se određuju dugoročni ciljevi i smjernice upravljanja imovinom uvažavajući gospodarske i razvojne prioritete, a obzirom na to da godišnji plan operacionalizira elemente strateškog planiranja definiranih u Strategiji te isti treba sadržavati razrađene planirane mjere, projekte i aktivnosti u upravljanju pojedinim oblicima imovine u vlasništvu Općine Omišalj. 
Godišnji plan upravljanja sadržava detaljnu analizu stanja i razrađene planirane aktivnosti u upravljanju pojedinim oblicima imovine/nekretnina Općine Omišalj.  

Godišnji plan upravljanja donosi se do 30. studenog tekuće godine za sljedeću godinu. 

Općina Omišalj izradila je Godišnji plan upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasništvu Općine Omišalj za 2025. godinu.












4. VIZIJA I SMJERNICE ZA UPRAVLJANJE I RASPOLAGANJE
IMOVINOM ZA RAZDOBLJE OD 2026. DO 2032. GODINE

Na temelju provedene analize stanja i postojećeg modela upravljanja imovinom definiraju se vizija i smjernice koji predstavljaju izjavu Općine Omišalj o onome što se planira postići u narednom razdoblju od 2026. do 2032. godine, odnosno određuje se jasan smjer kretanja i djelovanja u navedenom vremenskom razdoblju, uvažavajući gospodarske i razvojne interese Općine Omišalj. 
Vizija i smjernice definirane u ovoj Strategiji, osim što su usmjerene na unapređenje infrastrukturne opremljenosti i gospodarski razvoj, usmjerene su prvenstveno na procese racionalnog upravljanja i raspolaganja imovinom.
Radi osiguranja provođenja ove Strategije, Općina Omišalj će na godišnjoj bazi donositi Plan upravljanja i raspolaganja nekretninama čija je svrha definirati kratkoročne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje nekretninama u vlasništvu Općine.
Vizija Općine Omišalj je kreiranje učinkovitog i transparentnog sustava upravljanja i raspolaganja imovinom po najvišim europskim standardima, uz optimalne troškove poslovanja, a koje je u službi postizanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih strateških razvojnih ciljeva i zaštite interesa Općine Omišalj, sa svrhom očuvanja imovine i njene važnosti za život i rad postojećih i budućih naraštaja.
Strateški cilj je, prema članku 2. Zakona o sustavu strateškog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske dugoročni, odnosno srednjoročni cilj kojim se izravno podupire ostvarenje razvojnog smjera. Strateški cilj predstavlja prijelaz vizije u zadane okvire djelovanja, odnosno strateški cilj treba operacionalizirati strateško usmjerenje, uz racionalnu uporabu raspoloživih resursa. 
Cilj ove Strategije predstavlja određivanje smjernica za izradu plana aktivnosti kojima će se ostvariti učinkovito i transparentno upravljanje i raspolaganje nekretninama, konkretno njihovo otuđivanje ili očuvanje te poduzimanje potrebnih radnji za dogradnju Registra nekretnina.
Ovom Strategijom definiraju se pristup i nove polazne osnove za gospodarenje i upravljanje imovinom u vlasništvu Općine kroz jedan ključni, dugoročni strateški cilj:  „Održivo, ekonomično i transparentno upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Općine Omišalj“.
Posebni ciljevi i smjernice za učinkovito upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Općine Omišalj:
· neprestani rad na detektiranju nekretnina u vlasništvu Općine Omišalj,
· nastavak rada na uspostavljanju cjelovitog i sistematiziranog Registra nekretnina koji će s vremenom prerasti u Registar imovine Općine Omišalj,
· povezivanje evidentiranih nekretnina sa saznanjima o obuhvatu, statusu i njihovoj namjeni u odnosu na važeće dokumente prostornog uređenja,
· uočavanje razlika i usklađenje podataka katastra i zemljišnih knjiga s ciljem učinkovitijeg i transparentnijeg upravljanja i raspolaganja imovinom Općine Omišalj,
· provedba upisa u zemljišne knjige,
· vođenje računa o interesima Općine Omišalj kao vlasnika nekretnina prilikom izrade prostorne dokumentacije,
· provođenje razvrgnuća suvlasničke zajednice za sve nekretnine u kojima postoji upisano suvlasništvo, ukoliko je to moguće,
· žurno rješavanje imovinsko - pravnih odnosa na nekretninama u svrhu realizacije investicijskih projekata,
· stjecanje vlasništva nad nekretninama za gradnju komunalne infrastrukture čiji vlasnici ne mogu biti privatne osobe,
· redovito pregledavanje nekretnina radi nadgledanja i planiranja održavanja,
· temeljenje odluka o raspolaganju na najvećem mogućem ekonomskom učinku i održivom razvoju,
· poduzimanje mjera i radnji u pravcu smanjenja troškova koji proizlaze iz upravljanja i raspolaganja imovinom,
· kontinuirani rad na povećanju energetske učinkovitosti nekretnina u vlasništvu Općine Omišalj,
· praćenje namjene i korištenja nekretnina koje su dane u zakup ili na korištenje,
· prenamijeniti nekretnine koje ne služe namjeni na način da se postigne maksimalna društvena i/ili ekonomska korist,
· uspostava jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti imovine,
· zabrana prodaje osobito vrijedne i povijesno važne imovine,
· kontinuirana edukacija zaposlenika Općine Omišalj povezanih s upravljanjem i raspolaganjem imovinom i nekretninama,
· kontinuirani rad na unapređenju postojećih akata Općine Omišalj, praćenje novih zakonskih propisa i prilagodba sukladno istima,
· redovito i proaktivno objavljivanje dokumenata upravljanja i raspolaganja imovinom na web stranicama Općine Omišalj,
· čuvanje zapisa o imovini,
· donošenje godišnjih planova upravljanja i raspolaganja nekretninama.

Nekretnine u vlasništvu Općine Omišalj su kapital kojim treba raspolagati u svrhu ostvarivanja socijalnog, kulturnog i obrazovnog napretka i očuvanja za buduće generacije.  Kao jedan su od važnih resursa gospodarskog razvoja, moraju se odgovorno stavljati u uporabu od strane svih imatelja, upravitelja i korisnika nekretnina i ovlaštenih tijela za rješavanje prostorne problematike. 
Mora se dati važnost ekonomskoj utemeljenosti predloženih pravnih poslova s nekretninama. Svaka odluka o upravljanju nekretninama u vlasništvu Općine Omišalj mora se temeljiti i na najvećem mogućem ekonomskom učinku. Sve aktivnosti upravljanja i raspolaganja imovinom moraju se odvijati sukladno važećim zakonima i biti usmjerene tome da doprinose najboljim rezultatima.












5. ZAKLJUČAK

Strategija upravljanja imovinom je akt u službi postizanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih strateških razvojnih ciljeva i zaštite interesa Općine Omišalj, sa svrhom očuvanja imovine i njene važnosti za život i rad postojećih i budućih naraštaja. 
Imovinu u vlasništvu Općine Omišalj karakterizira bogatstvo i raznolikost oblika, ali ponajviše razvojni potencijal koji treba biti usmjeren prema strateškim razvojnim prioritetima Općine.
Upravljanje općinskom imovinom podrazumijeva donošenje odluka o njenom racionalnom korištenju i alokaciji generiranih učinaka od njene uporabe tj. korištenja namijenjenim općem dobru, uvažavajući načela dobrog gospodarstvenika i najbolje prakse. 
Uspješna implementacija svih posebnih ciljeva i smjernica za ostvarivanje posebnih ciljeva doprinijet će realizaciji strateškog cilja čiji su pokazatelji učinka jačanje konkurentnosti gospodarstva Općine Omišalj te ostvarivanje infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva. 
Zaključno je važno istaknuti kako općinsko vlasništvo osigurava kontrolu nad prirodnim bogatstvima, kulturnom i drugom baštinom, trgovačkim društvima od posebnog interesa, nekretninama od investicijskog značaja, kao i drugim pojavnim oblicima imovine, odnosno resursima u vlasništvu Općine Omišalj te kako je Strategija upravljanja imovinom za razdoblje od 2026.-2032. usmjerena ka sustavnom, razvidnom, optimalnom i dugoročno održivom upravljanju imovinom, temeljenom na načelima odgovornosti, javnosti, ekonomičnosti i predvidljivosti.





KLASA: 940-01/25-01/10
URBROJ: 2170-30-25-1
Omišalj, 19. studenoga 2025.godine




OPĆINSKO VIJEĆE OPĆINE OMIŠALJ
Predsjednica
Dunja Mihelec, v.r.




9

image1.png




image2.png




