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1. PRIPREMA PLANIRANJA 

 

Strategija upravljanja imovinom Općine Veliko Trojstvo za razdoblje 2016.-2020. 

godine donosi se za potrebe Općine Veliko Trojstvo, a izraĊena je na temelju 

Priruĉnika za upravljanje imovinom u JLP(R)S (2004.). Prilikom izrade Strategije u 

obzir su uzeti i sljedeći dokumenti: 

 

 Ţupanijska razvojna strategija Bjelovarsko-bilogorske ţupanije (2011.-2013.), 

 Prostorni plan Bjelovarsko-bilogorske ţupanije (IV. Izmjene i dopune, 2016.), 

 Strateški razvojni program Općine Veliko Trojstvo iz Programa ruralnog 

razvoja Republike Hrvatske 2014.-2020. te 

 Prostorni plan ureĊenja Općine Veliko Trojstvo (II. Izmjene i dopune, 2013.). 

 

Projekt reforme lokalne samouprave (PRLS) je projekt tehniĉke pomoći s dva cilja: 

izgraĊivanje upravljaĉke sposobnosti lokalnih samouprava i pruţanje savjeta Vladi 

Republike Hrvatske glede pitanja reforme lokalne samouprave. Projekt provodi The 

Urban Institute, neprofitna istraţivaĉka i savjetodavna organizacija iz Washingtona, a 

financira ga Ameriĉka organizacija za meĊunarodni razvoj (USAID). 

 

U posljednjih nekoliko godina projekt je razvio pet modela upravljanja u skladu s 

potrebama lokalnih samouprava za boljim upravljanjem njihovim resursima. Modeli 

upravljanja su upravljanje imovinom, sudjelovanje graĊana, gospodarski razvoj, 

upravljanje financijama te upravljanje informacijama. Svaki od pet modela 

implementiran je u razliĉitim mjestima u zemlji i svaka je od implementacija raĊena u 

bliskoj suradnji s partnerima u lokalnim samoupravama, s prvenstvenim naglaskom 

na institucionalizaciji modela. 

 

Sukladno navedenom, izraĊen je Priruĉnik za upravljanje imovinom u jedinicama 

lokalne i podruĉne (regionalne) samouprave. Priruĉnik je izraĊen da bi pomogao 

korisniku u boljem razumijevanju metodologije modela upravljanja imovinom i sluţi 

kao osnova za djelotvornu i uĉinkovitu primjenu novih tehnika upravljanja koje je 

izradio PRLS u suradnji s lokalnim samoupravama u Hrvatskoj. PRLS će nastaviti 

usavršavati i aţurirati model upravljanja podacima dobivenim iz novih “nauĉenih 

lekcija” te kroz potpuniju primjenu metodologija upravljanja. 

 

Strategija odreĊuje srednjoroĉne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje 

nekretninama u vlasništvu Općine Veliko Trojstvo za navedeno razdoblje (2016.-

2020.). Strategijom se ţeli osigurati ekonomski svrhovito, uĉinkovito i transparentno 

upravljanje nekretninama Općine Veliko Trojstvo, uz oĉuvanje i pronalaţenje 

optimalnih rješenja za Općinu pri upravljanju i raspolaganju nekretninama.  

 

Uĉinkovito upravljanje nekretninama Općine Veliko Trojstvo treba pridonijeti što 

boljem iskorištenju imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti 

sveobuhvatnu analizu i procjenu trţišne vrijednosti svih nekretnina Općine, što 
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predstavlja uvjet za izradu snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela 

imovine Općine. Ova Strategija oslanja se na Strategiju upravljanja i raspolaganja 

imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske za razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, 

broj 76/13) i naĉela koja su propisana za upravljanje i raspolaganje drţavnom 

imovinom jer su i nekretnine Općine Veliko Trojstvo dio drţavne imovine. Prema 

ĉlanku 3. i 4. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Republike 

Hrvatske, u drţavnu imovinu ulaze i nekretnine ĉiji su imatelji, odnosno vlasnici 

Općine Veliko Trojstvo ĉiji je osnivaĉ Republika Hrvatska, i to nekretnine u svim 

pojavnim oblicima.  

 

U upravljanju nekretninama Općina Veliko Trojstvo treba postupati kao dobar 

gospodar, što prije svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih 

nekretnina u njezinom vlasništvu, s utvrĊenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i 

odreĊenom trţišnom vrijednosti, kao i utvrĊivanje vaţnosti odreĊenih nekretnina za 

Općinu i strategiju razvoja Općine, te sagledavanje troškova i prihoda od nekretnina, 

radi uĉinkovitog korištenja. Odluke o upravljanju nekretninama treba temeljiti na 

najvećem mogućem ekonomskom uĉinku, a nekretnine treba primarno klasificirati na 

aktivne i neaktivne, tj. na one s kojima će se Općina koristiti za vlastite potrebe ili 

davati na korištenje drugima, i na ostale nekretnine kojima će Općina raspolagati 

prema smjernicama iz Strategije. 

 

Kako bi se uspješno proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz 

izradu Strategije upravljanja imovinom Općine Veliko Trojstvo, formirano je tijelo za 

izradu Strategije upravljanja imovinom. 

 

Temeljno tijelo je predsjednik, odnosno Naĉelnik Općine Veliko Trojstvo Ivan 

Kovaĉić. Naĉelnik, uz suradnju sa struĉnim djelatnicima Općine, odnosno 

imenovanom radnom skupinom (Povjerenstvom), odgovoran je za izradu Strategije 

upravljanja imovinom, te za praćenje i evaluaciju istog. 

 

Radna skupina (Povjerenstvo) ukljuĉuje relevantne struĉnjake unutar općinskih 

odjela i organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje 

izrade Strategije kroz konstruktivne radionice. 

 

Kroz identifikaciju vremenskog razdoblja, u ovom sluĉaju se radi o predviĊenom 

periodu od 2016. do 2020. godine. Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana u 

lipnju 2016. godine, kada se zapoĉelo s radom na Strategiji. Nacrt/radnu verziju 

Strategije upravljanja imovinom Općine Veliko Trojstvo izradila je radna skupina 

(Povjerenstvo) u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju 

ĉlanova radne skupine (Povjerenstva). U procesu se suraĊivalo s Povjerenstvom 

koje je omogućilo nesmetanu komunikaciju i brzinu. Sva je analitika objedinjena u 

prednacrt/radnu verziju koja je dovršena u studenom 2017. godine, nakon ĉega je 

poslan radnoj skupini (Povjerenstvu) na komentiranje. 
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U svrhu strateškog planiranja donesena je Odluka o osnivanju i imenovanju ĉlanova 

radne skupine (Povjerenstva) za izradu Strategije upravljanja imovinom. Kao prilog 

nadalje u ovom dokumentu je dana navedena Odluka. 

 

Prilikom izrade Strategije upravljanja imovinom prouĉeni su i Zakonski akti te Statut 

Općine Veliko Trojstvo, te je dokument donesen u skladu s Prijedlogom Plana 

upravljanja imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske za 2017. godinu, izdanog od 

strane Drţavnog ureda za upravljanje drţavnom imovinom. 
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 Odluka o osnivanju i imenovanju članova radne skupine (Povjerenstva) za 

izradu Strategije upravljanja imovinom 
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2. UVOD 

 

Upravljanje imovinom je aktivnost koja se razvila tijekom vremena u gospodarstvima 

sa slobodnim trţištem i koja je nastala u privatnom sektoru. Na poĉetku su se vlasnici 

komercijalne imovine koristili uslugama prikupljaĉa zakupa koji su zakupninu 

prikupljali od zakupaca i predavali je vlasniku. Za tu su uslugu prikupljaĉi zakupnina 

dobivali proviziju u postotku od zakupa. Neki prikupljaĉi zakupnina shvatili su kako bi 

za svoje klijente (vlasnike imovine) mogli povećati prihod tako što će poboljšati 

imovinu, radeći na sniţavanju tekućih troškova i pregovarajući oko povišenja 

zakupnina, izradili su planove za kapitalna ulaganja, kako bi se poboljšala 

produktivnost imovine, šire su sagledavali potencijalnu namjenu imovine, razmišljali o 

financijskoj strukturi vlasništva nad imovinom, koristeći se hipotekarnim 

zaduţivanjem pa ĉak i ukljuĉujući partnere kao ograniĉene ulagaĉe, te na druge 

naĉine dalje poboljšavali financijske rezultate imovine svojih klijenata. Oni su postali 

upravitelji imovinom. U novije doba, neki su upravitelji imovinom nauĉili raditi s 

cjelokupnom imovinom pojedinoga klijenta, s namjerom da se smanji rizik, a poveća 

profitabilnost te su postali upravitelji portfelja. 

 

Upravljanje imovinom je sloţena i multidisciplinarna tema, odnosno predstavlja 

proces odrţavanja i stvaranja vrijednosti kroz najveće moguće povećanje prihoda, 

kontrolu izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i 

osiguranje prikladnog fiziĉkog odrţavanja imovine. Ovu funkciju ne bi trebali 

zabunom zamijeniti s odrţavanjem i popravcima. 

 

Svaka imovina ima potencijal za stvaranje gospodarskih koristi. Te su koristi 

raspodijeljene izmeĊu tijela koja imaju prava korištenja ili upravljanja imovinom. 

Posao upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i 

gospodarskih ograniĉenja, te osigurati da vlasnik ima onoliko koristi koliko to trţište 

omogućava. Upravitelj imovinom ispunjava svoju kljuĉnu ulogu u kapitalistiĉkom 

sustavu, na naĉin da maksimalno povećava korist od imovine. Vaţnost te uloge 

nikad ne bi smjela biti podcijenjena. 

 

Središnji termin u ovom dokumentu je nekretnina. Iznimno je vaţno razjasniti naĉin 

na koji se shvaća taj termin. Za svrhe upravljanja imovinom, razumljiv je jer je 

uobiĉajen unutar sektora nekretnina. Konkretno, nekretnina (u nekim zemljama – 

nepokretna imovina) se definira kao posebna jedinica u Drţavnom katastru ili drugom 

sustavu koji biljeţi stanje, koja je konaĉno priznata i odijeljena od susjednih 

nekretnina i ima konkretnog vlasnika (u našem sluĉaju – lokalnu jedinicu). Kao fiziĉki, 

materijalni objekt, tipiĉna nekretnina u većini je zemalja zemljišna ĉestica zajedno sa 

svime što je trajno postavljeno na njoj (zgrade, konstrukcije, infrastruktura, drveće, 

itd.). Nekretnina moţe sadrţavati više od jedne zgrade ili konstrukcije (npr. škola se 

kao nekretnina moţe sastojati od graĊevinskog zemljišta s glavnom školskom 

zgradom i posebnom zgradom sportskog objekta). Ĉesto se nekretnina lokalne 
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samouprave sastoji od dijela zgrade, npr. prizemlja ili podruma u zgradi s više katova 

(standardni je termin za ovu vrstu nekretnina prostor). Nekretnina takoĊer moţe biti i 

prazna zemljišna ĉestica, bez ikakvih graĊevina. S druge strane, nekretnina je 

generiĉki termin kada se raspravlja o samom pojmu ili odreĊenoj skupini jedinica 

nekretnina.  

 

Kad se općinska ili gradska nekretnina gleda s raĉunovodstvene strane, ona je 

aktiva, i kao takva se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, što moţe biti 

grad/općina ili neka gradska agencija (ili druga razina vlasti). Taj je vlasnik u 

konaĉnici odgovoran za imovinu. On moţe prenijeti neke oblike te odgovornosti za 

imovinu na nekog zastupnika, ali tog zastupnika mora drţati odgovornim za rezultate 

te imovine. 

 

U suvremenoj nekretnini, upravljanje imovinom definira se kao proces odluĉivanja i 

provedbe odluka uvezi sa stjecanjem, korištenjem ili raspolaganjem nekretninama. 

Taj proces obiĉno ukljuĉuje skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem 

imovine) i moţe ukljuĉivati redistribuciju namjene i zakupaca izmeĊu objekata u 

portfelju. 

 

Upravljanje nekretninama podrazumijeva svakodnevne poslove i odrţavanje 

odreĊene nekretnine. Obiĉno zadaci upravljanja nekretninama ukljuĉuju ĉišćenje, 

odrţavanje, male popravke, ureĊivanje okoliša i osiguranje. Vaţno je da se 

upravljanje razlikuje od odrţavanja i popravaka. Upravljanje imovinom proces je 

kojim se osigurava da imovina proizvodi optimalne kratkoroĉne i dugoroĉne rezultate 

ukljuĉujući tijek novca i povećanje vrijednosti. Upravljanje nije liĉenje, mijenjanje 

razbijenih prozora i popravak oštećenoga krova. Ako upravitelj imovinom obavlja i te 

zadatke odrţavanja, vlasnik se s pravom moţe pitati radi li taj upravitelj svoj posao 

na najbolji naĉin uz niske troškove ili samo nastoji ostvariti dodatni prihod. 

 

U posljednjih 20 godina, lokalne samouprave u raznim zemljama poĉele su mijenjati 

svoje pristupe upravljanju portfeljima s imovinom u javnom vlasništvu i aktivno 

primjenjivati metode razraĊene u privatnom sektoru. Lokalne samouprave u 

Hrvatskoj poĉinju s tim istim procesom; konkretno, kao vlasnici komercijalne imovine, 

one su u fazi “prikupljaĉa zakupnine” te brzo moraju prijeći u fazu upravljanja 

imovinom, kako bi zadrţale potencijalni prihod svojih portfelja. 
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2.1. Osnovna polazišta 

 

 Zakoni i drugi propisi 

 

U vezi s nekretninama u primjeni je više zakonskih i podzakonskih propisa. Općina 

Veliko Trojstvo je u poziciji imatelja vlastite imovine koja pritom ulazi i u sustav 

drţavne imovine pa je bitno pri upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji 

se odnose na drţavnu imovinu. Najznaĉajniji propisi koji ureĊuju stjecanje, 

upravljanje, raspolaganje i korištenje nekretnina u vlasništvu Općine Veliko Trojstvo 

su sljedeći: 

 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ br. 91/96, 68/98, 

137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 

143/12, 152/14 i 81/15 – proĉišćeni tekst) 

 Zakon o zemljišnim knjigama („Narodne novine” br. 91/96, 114/01, 100/04, 

107/07, 152/08, 55/13 i 60/13)       

 Zakon o prostornom ureĊenju („Narodne novine” br. 153/13 i 65/17) 

 Zakon o gradnji („Narodne novine” broj 153/13) 

 Zakon o najmu stanova („Narodne novine” br. 91/96, 48/98, 66/98 i 22/06) 

 Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo („Narodne novine“ br. 

43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93, 48/93, 2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 

11/96, 76/96, 111/96, 11/97, 103/97, 119/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99, 120/00, 

94/01 i 78/02) 

 Zakon o obveznim odnosima („Narodne novine“ br. 35/05, 41/08, 125/11 i 78/15) 

 Zakon o postupanju s nezakonito izgraĊenim zgradama („Narodne novine“ br. 

86/12, 143/13 i 65/17) 

 Zakon o zaštiti i oĉuvanju kulturnih dobara („Narodne novine“ br. 66/99, 151/03, 

157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15 i 

44/17) 

 Zakon o drţavnoj izmjeri i katastru nekretnina („Narodne novine” br. 16/07, 

152/08, 124/10, 56/13, 121/16 i 09/17) 

 Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora („Narodne novine” br. 125/11 i 

64/15), 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 78/15) 

 Zakon o izvlaštenju i odreĊivanju naknade („Narodne novine” broj 74/14) 

 Zakon o lokalnoj i podruĉnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine” br. 

33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 i 137/15) 

 Zakon o ureĊivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih 

graĊevina („Narodne novine” broj 80/11) 

 Zakon o komunalnom gospodarstvu („Narodne novine“ br. 36/95, 70/97, 128/99, 

57/00, 129/00, 59/01, 26/03 – proĉišćeni tekst; 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 

79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14 i 36/15) 

 Zakon o cestama („Narodne novine” br. 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 92/14) 
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 Zakon o javno-privatnom partnerstvu („Narodne novine” br. 78/12 i 152/14) 

 Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske 

(„Narodne novine” br. 94/13 i 18/16) 

 Zakon o proraĉunu („Narodne novine” br. 87/08, 136/12 i 15/15) 

 Zakon o fiskalnoj odgovornosti („Narodne novine” br. 139/10 i 19/14) 

 Uredba o registru drţavne imovine („Narodne novine“ broj 55/11) 

 Pravilnik o odrţavanju graĊevina („Narodne novine“ broj 122/14) 

 Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i o upisu 

vlasništva posebnog dijela nekretnine (etaţnog vlasništva)  („Narodne novine” 

broj 121/13) 

 Pravilnik o financijskom izvještavanju u proraĉunskom raĉunovodstvu („Narodne 

novine“ broj 3/15)  

 Pravilnik o proraĉunskom raĉunovodstvu i Raĉunskom planu („Narodne novine” 

broj 124/14) 

 

 Akti Općine Veliko Trojstvo (Pravilnici i Odluke) 

 

Radi uspješnog provoĊenja postupka upravljanja imovinom, Općina Veliko Trojstvo 

mora posjedovati niz vaţnih dokumenata (Pravilnika, Odluka) koji sluţe kao 

podloga/dokaz o raspolaganju imovinom, a to su sljedeći: 

 

 Statut Općine Veliko Trojstvo („Sluţbeni glasnik Općine Veliko Trojstvo“, broj 

1/13) 

 Odluka o  nerazvrstanim cestama na podruĉju Općine Veliko Trojstvo („Sluţbeni 

glasnik Općine Veliko Trojstvo“ broj 5/13) 

 Odluka o imenovanju komisije za procjenu vrijednosti imovine Općine Veliko 

Trojstvo za potrebe registra imovine („Sluţbeni glasnik Općine Veliko Trojstvo“, 

broj 4/16) 

 Odluka o prijenosu ošasne imovine ostaviteljevom vjerovniku  („Sluţbeni glasnik 

Općine Veliko Trojstvo“, broj 2/16) 

 Odluka o prijenosu vlasništva nekretnine Općini Šandrovac bez naknade 

(„Sluţbeni glasnik Općine Veliko Trojstvo“, broj 3/15) 

 Odluka o prijenosu vlasništva nekretnine Bajser Zlatku bez naknade („Sluţbeni 

glasnik Općine Veliko Trojstvo“, broj 3/15) 

 Odluka o ustupanju na korištenje prostora u vlasništvu Općine Veliko Trojstvo 

udrugama i društvima bez naknade („Sluţbeni glasnik Općine Veliko Trojstvo“, 

broj 3/15) 
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3. O OBVEZNIKU 

 

Općina Veliko Trojstvo je jedinica lokalne samouprave, a podruĉje na kojem se 

prostire je utvrĊeno Zakonom o podruĉjima ţupanija, gradova i općina u Republici 

Hrvatskoj. Općina pripada Bjelovarsko-bilogorskoj ţupaniji. Sjedište Općine Veliko 

Trojstvo je u naselju Sveto Trojstvo, Braće Radića 28. U sastavu Općine se nalazi 11 

naselja.  

 

Tablica 1 Opći podaci o obvezniku 

OPĆINA VELIKO TROJSTVO 

Ţupanija Bjelovarsko-bilogorska ţupanija 

Broj stanovnika 2.741 stanovnika (Popis stanovništva iz 2011. godine) 

Površina 65,09 km2 (2,41% ukupne površine BBŢ) 

Naĉelnik Ivan Kovaĉić 

Sjedište Općine Veliko Trojstvo 

Adresa Braće Radića 28, 43226 Veliko Trojstvo 

OIB 85823514889 

MB 2544776  

Web stranica www.veliko-trojstvo.hr 

E - mail info@veliko-trojstvo.hr; juo@veliko-trojstvo.hr 

Telefon 043 885 643; 043 885 880        

Faks 043 885 009 

Općinska naselja 
Ćurlovac, Dominkovica, Grginac, Kegljevac, Maglenĉa, 
Malo Trojstvo, Martinac, Paulovac, Veliko Trojstvo, 
Višnjevac i Vrbica. 

Izvor: http://www.veliko-trojstvo.hr; www.dzs.hr; Općina Veliko Trojstvo 

 

Općina je samostalna u odluĉivanju u poslovima iz samoupravnog djelokruga u 

skladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom, te podlijeţe samo nadzoru 

zakonitosti rada i akata tijela Općine Veliko Trojstvo. Općina u svom samoupravnom 

djelokrugu obavlja poslove lokalnog znaĉaja kojima se neposredno ostvaruju potrebe 

graĊana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drţavnim tijelima i to osobito 

poslove koji se odnose na: 

 ureĊenje naselja i stanovanje, 

 prostorno i urbanistiĉko planiranje, 

 komunalno gospodarstvo, 

 brigu o djeci, 

 socijalnu skrb, 

 primarnu zdravstvenu zaštitu, 

 odgoj i osnovno obrazovanje, 

 kulturu, tjelesnu kulturu i šport, 

 zaštitu potrošaĉa, 

 zaštitu i unapreĊenje prirodnog okoliša, 

 protupoţarnu i civilnu zaštitu, 

 promet na svome podruĉju te 

 ostale poslove sukladno posebnim zakonima. 
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Izvor: Pravilnik o unutarnjem redu JUO-a Općine Veliko Trojstvo (Izmjene i dopune iz 2016.) 

 

Na ĉelu Općine Veliko Trojstvo se nalazi Općinski naĉelnik koji je i odgovorna osoba 

za zastupanje Općine i nositelj izvršne vlasti: Ivan Kovaĉić. 

 

Općina Veliko Trojstvo moţe organizirati obavljanje pojedinih poslova zajedniĉki s 

drugom jedinicom lokalne samouprave ili više jedinica lokalne samouprave, 

osnivanjem zajedniĉkog tijela, zajedniĉkog upravnog odjela ili sluţbe, zajedniĉkog 

trgovaĉkog društva ili zajedniĉki organizirati obavljanje pojedinih poslova u skladu s 

posebnim zakonom. 

Slika 1 Organizacijska struktura unutar Općine Veliko Trojstvo 
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Organiziranje i djelovanje Općine, ukljuĉujući organe i sluţbe lokalne samouprave 

koje formira, u znaĉajnoj mjeri je strateški i operativno orijentirano potpomaganju i 

upravljanju razvojem lokalne zajednice u njezinom ekonomskom, društvenom i 

prostornom integritetu. U djelovanju lokalne uprave i samouprave jasno su uoĉljive 

aktivnosti usmjerene na stvaranje uvjeta i direktno unaprjeĊivanje ekonomske 

osnove ţivota u Općini Veliko Trojstvo. Neke od ekonomskih osnova su traţenje 

razvojnog konsenzusa, rješavanje pitanja ureĊenja i upravljanja prostorom, 

koncesija, komunalnih usluga, te provoĊenje poticajnih akcija u gospodarstvu radi 

stvaranja kreativnog razvojnog okruţenja. U 100%-tnom vlasništvu Općine Veliko 

Trojstvo je Općinsko komunalno poduzeće Veliko Trojstvo d.o.o. TakoĊer, u 

vlasništvu Općine postoje i one nekretnine koje se ne koriste optimalno, te stvaraju 

odreĊene nepotrebne troškove (reţija, odrţavanja i sl.) te ih je potrebno prenamijeniti 

kako bi se optimalno koristile i sluţile odreĊenoj svrsi. 

 

Statutom Općine Veliko Trojstvo ureĊuje se samoupravni djelokrug Općine Veliko 

Trojstvo, njena obiljeţja, javna priznanja, ustrojstvo, ovlasti i naĉin rada tijela Općine 

Veliko Trojstvo, naĉin obavljanja poslova, oblici konzultiranja graĊana u odluĉivanju, 

provoĊenje referenduma u pitanjima iz samoupravnog djelokruga, mjesna 

samouprava, ustrojstvo i rad javnih sluţbi, suradnja s drugim jedinicama lokalne i 

podruĉne (regionalne) samouprave te druga pitanja od vaţnosti za ostvarivanje 

prava i obveza Općine Veliko Trojstvo. 

 

 Prostorna obilježja Općine Veliko Trojstvo 

 

Podruĉje Općine Veliko Trojstvo se prostire na površini od 65,09 km2 (6.509,00 ha), 

odnosno 2,47% ukupne površine Ţupanije (koja iznosi 2.640 km2). Općina Veliko 

Trojstvo je podruĉje s niţom gustoćom naseljenosti. Gustoća od 42,11 st./km2 

svrstava ovu Općinu u red prosjeĉno naseljenih dijelova Bjelovarsko-bilogorske 

ţupanije (prosjeĉna gustoća naseljenosti u Bjelovarsko-bilogorskoj ţupaniji je 45,37 

st./km2). 

 

Općina prirodno geografski pripada prostoru Panonske megaregije, makroregiji 

Zavale sjeverozapadne Hrvatske, a obuhvaća prostor jedne karakteristiĉne 

geografske cjeline – Bilogore, s hrptom Bilogore (sjeverno i sjeveroistoĉno), 

pobrĊima Bilogore (sjeverno i istoĉno) i dolinama Bjelovacke i Dobrovite 

(jugozapadno). 

 

Obzirom na poloţaj i prometne veze podruĉje Općine je pod izrazito jakim 

gravitacijskim utjecajem Bjelovara, većeg regionalnog središta i glavnog razvojnog 

ţarišta sjeverozapadnog dijela Bjelovarsko-bilogorske ţupanije. 

 

Temeljno obiljeţje krajoliku Općine Veliko Trojstvo daje reljef. Mogu se izdvojiti dvije 

osnovne geografske cjeline:  
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- nizinski prostor zavale rijeke Ĉesme. Reljef koji dominira krajem je preteţito 

neuravnjen. Najveći dio Općine je ispod 200 m apsolutne visine. Blaga 

povišenja breţuljkastih predjela veţu se na padine Bilogore, bez istaknutijih 

vrhova;  

- Bilogora sa zonom prigorskih breţuljaka. 

 

Tla na podruĉju Općine Veliko Trojstvo su uz primjenu borbe protiv erozije, 

hidromelioracijske zahvate, agromelioracijske zahvate (humizacija i kalcifikacija). 

Duboku obradu i gnojidbu iskoristiva i moguće je ostvariti visoku i stabilnu 

poljoprivrednu proizvodnju.1 

 

Geomorfološke grupe tala, odnosno lito-geološke, reljefne i hidrološke osobine tala, 

uz prisutne klimatske uvjete bitno utjeĉu na rasprostiranje vegetacije i naĉin 

iskorištavanja zemljišta. Stoga je pojedine površine potrebno iskorištavati, odnosno 

na njima uzgajati one kulture koje imaju predispozicije za odgovarajuća tla, a 

sprijeĉiti neracionalno ili neodgovarajuće korištenje vrjednijeg poljoprivrednog tla u 

druge svrhe. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
1
 Strateški razvojni program Općine Veliko Trojstvo iz Programa ruralnog razvoja Republike Hrvatske 2014.-2020. 
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4. ANALIZA STANJA/OKRUŢENJA 

 

4.1. SWOT analiza 

 

SWOT analiza je sredstvo koje pomaţe prepoznati, otkriti i utvrditi kljuĉne ĉimbenike 

razvoja, potencijale za razvoj, kao i ograniĉenja u razvoju, u ovom sluĉaju razvoju 

Općine Veliko Trojstvo. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, 

Threats) analizi identificirane su sljedeće snage, slabosti, prilike i prijetnje, a koje se 

odnose na Općinu Veliko Trojstvo. 

 

Tablica 2 SWOT analiza 

Snage Slabosti 

 Povoljan geoprometni poloţaj  
 Plodna tla (obradive poljoprivredne površine) 

predstavljaju znaĉajan prirodni resurs 
 Povoljni klimatski uvjeti 
 Smanjenje rashoda/izdataka u 2016. godini 

za 0,36% u odnosu na 2015. 
 IzraĊena jedinstvena baza nekretnina – 

Registar imovine Općine (popis jedinica 
imovine koje su u su/vlasništvu Općine) 

 Neiskorištenost prirodnih potencijala 
(zemljišta) i povoljnih klimatskih uvjeta 

 Neiskorištenost poljoprivrednih zemljišta 

 Nedostatak iskustva javne uprave u pripremi 
projekata za financiranje iz fondova EU i 
nacionalnih sredstava 

 Smanjenje ukupnih prihoda/primitaka za 
0,72% u 2016. u odnosu na 2015. godinu 

 Nepostojanje uvjeta (poticajnih mjera, 
olakšica) za okrupnjavanjem zemljišta – 
nezainteresiranost lokalnog stanovništva 

 Zapuštenost obradivih poljoprivrednih 
površina 

 Nedostatak financijskih sredstava za 
provedbu razvojnih programa i projekata 

 Manjak ljudskih resursa 

 Neuĉinkovitost, nezainteresiranost i 
nekoordiniranost raspoloţive radne snage 

 Nerazvijenost IT sustava unutar Općine 

 Manjak obrazovanih ljudskih resursa koji se 
znaju koristiti IT sustavima 

 Disperzija imovine 

 Mrtvi kapital („mrtva“ imovina) – 
neiskorištenost imovine 

 Nepoznata knjigovodstvena vrijednost 
pojedinih jedinica imovine (neprocijenjena 
imovina) 

 Neriješena imovinsko-pravna pitanja, 
tranzicijska pitanja koja se tiĉu imovine 
Općine 

 Neadekvatno i nedovoljno provedbenih mjera 
koje se odnose na uĉinkovito i transparentno 
upravljanje imovinom 
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Prilike Prijetnje 

 EU fondovi 
 Obnova lokalnih cesta kroz alternativne 

izvore financiranja(LAG, mjere ruralnog 
razvoja) 

 Dodatna izobrazba raspoloţive radne snage 
– licenciranje ljudskih resursa 

 Zapošljavanje mlade obrazovne radne snage 
 Stvaranje dodatne vrijednosti po jedinici 

imovine – visoka vrijednost – prilika za 
prodaju 

 Revalorizacija vrijednosti imovine 
 Pronalaţenje optimalnih rješenja za 

rješavanje tranzicijskih pitanja vezanih za 
imovinu Općine 

 Ostvarivanje kontinuirane suradnje s 
Katastrom i Zemljišnom knjigom – praćenje i 
evidentiranje promjena na imovini 

 Prikupljanje financijskih sredstava potrebnih 
za ulaganja u imovinu (prenamjena, 
rekonstrukcija, dogradnja pojedinih jedinica 
imovine) 

 ProvoĊenje Strategije upravljanja imovinom 

 Izmjena zakonske regulative 

 Neadekvatno provoĊenje prometnih i 
infrastrukturnih projekata većeg opsega zbog 
donošenja odluka na drţavnoj razini 

 Nerazvijena Strategija upravljanja imovinom 
(neostvarivi/nerealni ciljevi koji se planiraju 
ostvariti) 

 Nemogućnost financiranja pojedinih razvojnih 
projekata (poteškoće prilikom pronalaska 
izvora financiranja) 

 Povećana konkurencija prilikom prikupljanja 
izvora financiranja razvojnih projekata na 
nacionalnoj i europskoj razini 

 Emigracija mladog obrazovanog stanovništva 

 Neostvarena suradnja meĊu kljuĉnim 
dionicima, kako na lokalnoj, tako i na 
regionalnoj razini 

Izvor: Općina Veliko Trojstvo 
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4.2. PEST analiza 

 

Kako bi se bolje definirale i razumjele brojĉano ocijenjene vrijednosti iz PEST analize 

svakog podruĉja, obrazloţit će se kratko kako slijedi: snaga okoline izraţena je u 

brojĉanim vrijednostima u granicama od 1-5 gdje je najmanji utjecaj izraţen brojem  

1, a najveći brojem 5. Ukoliko ĉimbenik djeluje kao prijetnja ima predznak minus (-), a 

ukoliko djeluje kao prilika ima predznak plus (+).   

   

Znaĉaj utjecaja okoline izraţen je u brojĉanim vrijednostima u granicama od 1-5. 

Ukupna ocjena pojedinih segmenata unutar navedenih okolina dobivena je 

umnoškom snaga i znaĉaja utjecaja. Podsume su dobivene zbrojem ukupnih ocjena  

pojedinih ĉimbenika unutar odreĊene okoline. Maksimalno pozitivni uĉinak segmenta 

okoline je +100, a maksimalno negativni uĉinak -100. Pozitivan predznak  govori o 

poticajnim uvjetima okoline - što je veći rezultat, govori se o većoj povoljnosti, dok 

negativan rezultat govori o destimulirajućem utjecaju okoline. Ocjenjivanje svakog 

segmenta okoline prikazani su u sljedećoj tablici. 

 

Ako uzmemo u obzir djelovanje Općine u pogledu upravljanja imovinom, ukupna 

ocjena je da je okolina stimulirajuća, a gledajući pojedine segmente uoĉavaju se 

pozitivni uĉinci kod ekonomskog i tehnološkog segmenta okoline, a kod politiĉko-

pravnog i socijalnog negativni uĉinci, što je vidljivo iz sljedeće tablice. 

 

Tablica 3 PEST analiza 

Segment 

Utjecaj Znaĉaj 
Ukupna 
ocjena 

-5, -4, -3, -2, -1 
+1, +2, +3, +4, +5 

1, 2, 3, 4, 5 

Politiĉko - 
pravni 

Prikljuĉivanje EU +4 5 +20 

Porezni sustav -3 5 -15 

Efikasnost zakonodavstva -3 4 -12 

Podsuma -7 

Ekonomski  
Stopa nezaposlenosti -1 5 -5 

Naklonost stranih investitora +2 5 +10 

Utjecaj krize -1 4 -4 

Podsuma +1 

Socijalni  
Odljev „mozgova“ -3 4 -12 

Depopulacija  -3 5 -15 

Inicijativa za vlastiti razvoj +4 5 +16 

Podsuma -11 

Tehnološki  
Dostupnost novih tehnologija +4 4 +16 

Prometna infrastruktura +4 4 +16 

Obrazovna infrastruktura +4 5 +20 

Podsuma +52 

Suma +35 
Izvor: Općina Veliko Trojstvo 
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4.3. Analiza ljudskih resursa 

 

Planiranje potrebe za ljudskim resursima je proces analize i identifikacije potreba i 

raspoloţivosti zaposlenika kako bi Općina mogla postići svoje ciljeve. Radi se o 

aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako bi 

sastavili kadrovske projekcije za sam vrh upravljaĉke strukture, koje se posljediĉno 

mogu koristiti pri strateškom planiranju i postavljanju organizacijskih obrazaca.    

 

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:   

  

 identificirati prave ljude (interno ili dodatnim zapošljavanjem), 

 ti ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji, 

 oni moraju biti angaţirani u pravom trenutku, te 

 moraju biti stavljeni na odgovarajuće mjesto/radnu poziciju.    

 

Pravilno proveden i periodiĉki osvjeţavan plan upravljanja ljudskim resursima ima cilj 

postići bolje shvaćanje kadrovskih promjena koje prate poslovne odluke, smanjenje 

troška upravljanja ljudskim resursima kroz poboljšanu kadrovsku funkciju, 

pravovremeno zapošljavanje novih zaposlenika, povećani stupanj usklaĊenosti sa 

zakonskim propisima (sindikalno udruţivanje, grupno pregovaranje, zaštićene 

kategorije zaposlenika – invalidi, trudnice) te promoviranje napredovanja zaposlenika 

i razvoj rukovodećeg kadra unutar poduzeća. 

 

Analizom internog i eksternog stanja trţišta radne snage priprema se za 

sagledavanje cjelokupnog stanja u podruĉju analize ljudskih resursa. Njome se 

dobivaju informacije o stanju strukture ljudskih resursa u samoj organizaciji, kao i na 

eksternom trţištu. Analizirajući kvalitetu ljudskih resursa izvan i unutar organizacijske 

strukture, dobiva se slika postojećeg stanja ljudskih resursa.  

 

Putem interne analize dolazi se do sljedećih podataka: 

 

 broj zaposlenih,  

 kvalifikacijska i dobna struktura,  

 duţina ukupnog radnog staţa, 

 broj radnika na istom poslu,  

 pregled razvoja karijere zaposlenih,  

 usavršavanje,  

 napredovanje,  

 ocjena uspješnosti,  

 zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te 

 zaposlenici pred mirovinom.  
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Putem eksterne analize, koja je prethodno izraĊena u ovom dokumentu, traţe se 

podaci koji su se posebno prikupili, a vezani su uz moguća podruĉja koja se 

uglavnom odnose na: 

 

 stupanj zaposlenosti u mjestu, 

 nezaposlenost po strukama,  

 obrazovne institucije u mjestu te 

 postotci prelazaka zaposlenih iz organizacije u organizaciju. 

 

Temeljem dobivenih informacija, Općina Veliko Trojstvo svoje aktivnosti usmjerava u 

cilju zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima 

aktivnosti.  

 

Zbog konstantnih promjena u obujmu i naĉinu izvršavanja zadataka na radnom 

mjestu, mijenjaju se osobine i vještine koje se zahtijevaju od zaposlenika. Dinamika 

radnog mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza radnog mjesta, kao osnove za 

uspješnost izvršavanja radnih zadataka.  

 

4.3.1. Interna analiza ljudskih resursa 

 

U sljedećim grafikonima je prikazana interna analiza ljudskih resursa unutar Općine 

Veliko Trojstvo, i to prema sljedećim pokazateljima: 

 

 stupanj struĉne spreme, 

 vrsta radnog odnosa, 

 dobna struktura, te 

 duljina ukupnog radnog staţa (u godinama). 

 

 

 

16% 

67% 

17% 

Stupanj struĉne spreme 

nema škole

OSNOVNA ŠKOLA

SREDNJA ŠKOLA

PRVOSTUPNIK

DIPLOMIRANI

DOKTOR

100% 

Vrsta radnog odnosa 

NEODREĐENO

ODREĐENO

PRIPRAVNIK

VOLONTER

Grafikon 1 Interna analiza ljudskih resursa Općine Veliko Trojstvo 
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Izvor: Općina Veliko Trojstvo 

 

Iz prethodno navedenih grafikona moţe se vidjeti udio zaposlenika u Općini Veliko 

Trojstvo prema stupnju struĉne spreme, prema vrsti radnog odnosa, prema dobnoj 

strukturi te prema duljini ukupnog radnog staţa (iskazano u godinama). Iz provedene 

analize se moţe zakljuĉiti da je u Općini ukupno zaposleno 6 osoba. Od ukupnog 

broja zaposlenih, najveći broj osoba ima završenu srednju školu (4 osobe ili 67% od 

ukupnog broja zaposlenih). Svi djelatnici su zaposleni na neodreĊeno vrijeme, a što 

se tiĉe dobne strukture zaposlenih, jednak je broj zaposlenih (po 2 osobe ili 33%) 

koje se nalaze u intervalu od 26 – 35 i od 46-55 godina starosti,  dok je isto tako 

jednak broj zaposlenih (po 1 osoba ili po 17%) koje se kreću u intervalima od 36 – 45 

i od 56 – 65 godina starosti. Prema duljini ukupnog radnog staţa, jednak je broj 

zaposlenih (po 2 osobe ili  33%) koje imaju ukupan radni staţ u intervalima od 1 – 10 

i od 31-40 godina, dok je isto tako jednak broj zaposlenih (po 1 osoba ili 17%) koje 

imaju ukupan radni staţ u intervalima 11 – 20 i od 21 – 30 godina. 
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4.4. Analiza dionika 

 

Kljuĉna svrha ove analize je identificirati interesne grupe i njihove interese koje mogu 

znaĉajno utjecati na realizaciju nekog projekta. Dionici su sve one osobe, grupe, 

lobiji, institucije, pa i pojedine organizacije koji imaju interes ili interese u nekom 

projektu. Nije nuţno da su takve grupe, pojedinci ili lobiji direktno ukljuĉeni u sami 

projekt, no ukoliko oni mogu i ţele pozitivno i negativno utjecati na realizaciju nekog 

projekta, tada isti moraju biti identificirani, upoznati te mora biti poznata njihova 

strategija djelovanja. 

 

Osim spomenute vaţnosti ukljuĉivanja analize dionika u strateško odluĉivanje 

JL(R)S, potrebno je spomenuti da će provedba takvih analiza s druge strane poluĉiti i 

efekte u smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno proširiti 

informaciju i konzultacije glede pojedinih projekata te ukljuĉiti širi spektar utjecajnih 

skupina u samo odluĉivanje, što je svakako demokratski i nadasve pozitivno. 

 

Tablica 4 Analiza dionika Općine Veliko Trojstvo 

 

Stupanj utjecaja 

Jaki utjecaj Slabi utjecaj 

S
tu

p
a

n
j 

v
a
ţ
n

o
s

ti
 

J
a
k

o
 v

a
ţ
n

o
 

 Vlada RH 

 Ministarstvo pravosuĊa RH 

 Drţavna geodetska uprava 

 Podruĉni ured za katastar Bjelovar – 
Odjel/ Ispostava Bjelovar  

 Općinski sud/Zemljišnoknjiţni odjel 
Bjelovar 

 Ministarstvo gospodarstva, 
poduzetništva i obrta 

 Ministarstvo poljoprivrede 

 Ministarstvo turizma RH 

 Ministarstvo financija 

 Ministarstvo regionalnog razvoja i 
fondova EU 

 Ministarstvo drţavne imovine 

 Bjelovarsko-bilogorska ţupanija 

 Grad Bjelovar 

 Općina Šandrovac 

 Općina Severin 

 Općina Kapela 

 Suradnja s medijima (TV, radio, 
Internet) 

S
la

b
o

 v
a

ţ
n

o
 

 Gospodarski subjekti 

 Suradnja s drugim institucijama 
(obrazovnim, kulturnim) u drugim 
jedinicama lokalne i regionalne 
samouprave 

Izvor: Općina Veliko Trojstvo 
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4.5. Analiza financijskih izvještaja 

 

Analiza financijskih izvještaja se temelji na podacima iz „Bilance stanja“ i „Izvještaja o 

prihodima i rashodima, primicima i izdacima“. Postupci analiza financijskih izvještaja 

utemeljeni su u rašĉlanjivanju i usporeĊivanju. U kontekstu usporeĊivanja razmatraju 

se komparativni financijski izvještaji koji sluţe za provedbu horizontalne analize.  

 

4.5.1. Horizontalna analiza financijskih izvještaja 

 

Horizontalna analiza financijskih izvještaja prati promjene vrijednosti pozicija 

financijskih izvještaja tijekom više obraĉunskih razdoblja. Kroz horizontalnu analizu 

uoĉava se tendencija i dinamika promjena pojedinih pozicija temeljnih financijskih 

izvještaja. Kljuĉna varijabla u horizontalnoj analizi prvenstveno je vrijeme, jer se 

usporedbom elemenata financijskih izvještaja, koji su iskazani u novĉanim 

jedinicama, izmeĊu dva ili više razdoblja donosi zakljuĉak o kretanju pojave kroz 

promatrano razdoblje, pri ĉemu je moguće utvrditi problematiĉna podruĉja 

poslovanja. Pokazatelj analize financijskih izvještaja predstavlja racionalni broj koji 

podrazumijeva stavljanje u odnos jedne ekonomske veliĉine s drugom ekonomskom 

veliĉinom. Pokazatelji analize financijskih izvještaja se raĉunaju kako bi se stvorila 

informacijska podloga za donošenje poslovnih odluka te je ovdje naveden pokazatelj 

ekonomiĉnosti poslovanja. 

 

 Prihodi  

 
Tablica 5 Ostvareni prihodi/primici Općine Veliko Trojstvo za 2015. i 2016. godinu, u kn 

Red. 
Br. 

Prihodi i primici 
Ostvareno za 

2015. (kn) 
Ostvareno 

za 2016. (kn) 
Indeks 
(4/3) 

1 2 3 4 5 

1. Prihodi od poreza 1.878.702 1.979.291 105,35 

2. 
Pomoći iz inozemstva i od subjekata unutar općeg 
proraĉuna 

1.414.566 1.341.045 94,80 

3. Prihodi od imovine 1.552.640 1.428.777 92,02 

4. 
Prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi, 
pristojbi po posebnim propisima i naknada 

924.150 979.493 105,99 

5. 
Prihodi od prodaje proizvoda i robe te pruţenih usluga 
i prihodi od donacija 

96.010 84.669 88,19 

6. Kazne, upravne mjere i ostali prihodi 6.769 16.700 246,71 

Ukupni prihodi poslovanja 5.872.837 5.829.975 99,27 

Ukupni prihodi od prodaje nefinancijske imovine 31.179 31.508 101,06 

Ukupni primici od financijske imovine i zaduţivanja 0 0 - 

UKUPNI PRIHODI I PRIMICI 5.904.016 5.861.483 99,28 

Izvor: Izvještaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. siječnja 2015. godine do 

31. prosinca 2016. godine 
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Prihodi/primici Općine Veliko Trojstvo u 2016. godini su ostvareni u iznosu od 

5.861.483 kn, što je za 42.533 kn ili 0,72% manje u odnosu na prethodnu godinu. 

Vrijednosno, najznaĉajniji udio imaju prihodi od poreza u iznosu 1.979.291 kn ili 

33,77%, prihodi od imovine u iznosu od 1.428.777kn ili 24,38% te pomoći iz 

inozemstva i od subjekata unutar općeg proraĉuna u iznosu od 1.341.045 kn ili 

22,88% od ukupno ostvarenih prihoda/primitaka.  

 

Grafikon 2 Kretanje izvora prihoda/primitaka u proračunu Općine Veliko Trojstvo u 2015. i 
2016. godini, u kunama 

 

Izvor: Izvještaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1.siječnja 2015. godine do 

31. prosinca 2016. godine 
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