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“*PRIMJENA PROPERTY MANAGERA U
GOSPODARENJU IMOVINOM U
LOKALNOJ UPRAVI



Sadrzaj

“*Sazetak
s Uvod
s Evidencija imovine
‘*»Dodjeljivanje prostora
Dodjeljivanje prostora zaposlenicima grada
Ugovori o najmu
Indeksne rente
Varijabilne rente
“*Raspodjela troskova
“*Veza sa postojecim aplikacijama i
dokumentum sustavom
s Zakljucak



s U Zakonu o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj)
samoupravi, u clanku 67. stoji: 'Jedinica lokalne,
odnosno podrucne (regionalne) samouprave
mora upraviljati, koristiti se i raspolagati svojom
iImovinom paznjom dobrog domacina“

“» Mogucnost evidencije strukture viasnistva,
fizickog stanja pojedine imovine, pracenje
koristenja, predvidanja buducih aktivnosti
vezanih uz imovinu, postavke su koje moraju biti
zadovoljene u cililu uspjesnog gospodarenja
Imovinom.



Property Manager u Gradu Rijeci

Na primjeru implementacije u Gradu Rijeci
postavijene su funkcije:

“+ Evidencija imovine (stanova u vlasniStvu grada,
poslovnih prostora, zemljista)

*» Pracenje okupiranosti prostora u upravnim zgradama
(zaposlenici)

*+ Pracenje okupiranosti stanova i poslovnih prostora
¢ Evidencija najmova stanova i zakupa poslovnih prostora
*» Raspored zajednickih troskova po jedinici prostora

s+ Povezivanje sa postoje¢im aplikacijama i dokumentum
sustavom



Struktura imovine

STAN 2 | ol i N s B s A e Sl STAN 5
SIVEE —[ [ = @l — SN GARAZNI PROSTOR
1 .3 1 3

P.PROSTOR 02 |IEmms Bl STAN 3 /

P.PROSTOR 01 |Himmm
I} EEEEEES

ADAMICEVA 5A ADAMICEVA 5
e Zemljisna parcela

=

Katastarske cestice

ARRNRRRRANAN UNANNMNANANARRRRRNARRNRNNNN| (GNNNARARANNAMARRNRRNRNANNNNNNAAAANSNAMSRSSRRNANNANANA NNARGRAANANAMRRRANRAAAE Zemljiéne Cestice



Geografska

obiljezja imovine: Sthktura |mOV|ne
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Struktura imovine

Geografska
obiljezja imovine:
ZUPANIJA

GRAD
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|dentifikacija imovine

“»*,Location code” Je jedinstvena oznaka
Jedinice prostora. Sastavljen je od oznake
ulaza, stana ili poslovnog prostora,
prostorije (ili zemljisne parcele,
katastarske i gruntovne cestice), svih

odvojenih sistemski definiranim
separatorom.



|dentifikacija imovine

Location code

Primjer :

+*ADAMICEVA 5-4

Stan 4 na adresi Adamiceva 5
+*ADAMICEVA 5-4-2

Prostorija 2 u stanu 4 na adresi Adamiceva &

<+ ADAMICEVA 5/A-P1

Poslovni prostor 1 na adresi Adamiceva 5A

Ovako definirane jedinice prostora i zemljiSta mogu unutar
ostalih funkcionalnosti aplikacije biti razmatrane na svim
hijerarhijskim nivoima.




Property Manager

(evidencija jedinica imovine)

s Sliku imovine Grada Rijeke upotpunjuje i evidencija
upravnih zgrada sa prostorijama predvidenim za
Kancelarije, konferencijske sale, restorane i slicho.

*» Raspored radnog prostora unutar zgrade uklapa se u
postavijenu hijerarhiju imovine. Posebna paznja
posvecena je opisu prostorija sa specificnom namjenom
I funkcionalnostima.



Primjer definirane imovine

Imovina Zgrada Korzo 14,16 sastoji se od zemljiSne parcele i dva ulaza :

O Property - korzo 14,16

Z0 14,16

Ciperating Unit  |Grad Rijeka

Property Mame Zgrada korzo 14,16 Property Code Korzo 14,16
Region PGZ Office Park GRAD RIIEKA,
Lone District |Centar Luka
Fortfolio Tenure |Cwned
Class |Mjefovita zgrada Status
Canditian Country | Croatia

Description |lKorzo 14 | Korzo 16

Llaz
W Active Property [1--]
Ulaz zgrade Jzemljiéna ,@arcelal
F; by
I
Ug Marme Location Code Address [ 1]

lzemljiéte Korzo 16 JEM KORIOT4 16 , Croatia

[

1

Mew Ulaz zgrade | | Mew Zemljisna ... )I ( Cpen )




Primjer definirane imovine

Ulaz Korzo 16 saCinjava sedam katova:

O Ulaz zgrade - Upravna Zgrada Korzo 16

i © List: StaniPosl prostor- Grad Rijeka, Upravna zgrada Korzo 16

Details © List: Prostorija - Grad Rijeka, Upravna zgrada Korzo 16, Prizermlje

Y

)
Lac .H Prostorija ||Suite ”AIiaS ||L;¢,qti|:|n Code ||Fr|:|m ||T|:|

" PERC Uredi SERWIS  ERC UPZ_KORZO16-P-ERC  [01-JAN-2007 |

. |Foaje | FOAJE  |UPZ_KORZO16-P-FOAJE [01-JAN-2007 |

. [Galerija | GALERIJA  |UPZ_KORZO16-P-GALEF [01-JAN-2007 |

. [Gradska visenica ||Gradska vije |GV UPZ_KORZOTE-P-GY  |01-JAN-2007 |

: ~|Hodik SERWIS  HODMIK  |UPZ_KORZO1B-P-HODNI 01-JAN-2007 |

B Hodnik (Gradska vije HODMNIKT  |UPZ_KORZO18-P-HODNI [01-JAN-2007 |

Area [ ~ Hadnik2 Gradska vije HODMNIK2  |UPZ_KORZO18-P-HODNI 01-JAN-2007 |

B ~ izlogt SERWIS  1ZLOG1  |UPZ_KORZO16-P-IZLOGT 01-JAN-2007 |

[ Izlog2 SERWIS  1ZLOG2  |UPZ_KORZO16-P-IZLOGZ [01-JAN-2007 |

[ Izlog3 SERWIS  1ZLOG3  |UPZ_KORZO16-P-IZLOGS [01-JAN-2007 |

Klirna | KLIMA, UPZ_KORZOT6-P-KLIMA, 01-JAN-2007 |

[ Kotlovnica | KOTLOWNIC |UPZ_KORZO16-P-KOTLC |01-JAN-2007 |

[ | Portir | FORTIR  |UPZ_KORZO18-P-PORTIF [01-JAN-2007 |
A | *

T




Property Manager

(evidencija jedinica imovine)
Cil:

“* Omoguciti oblikovanje prostora

“*Pracenje stvarnih dogadaja vezanih uz
prostor (prenamjena, preraspodjela)

“*Evidencija svih izmjena vezanih uz prostor



Property Manager — prikaz djela funkcionalnosti

O List Office - Wision Operations, ZGRADA ADAMI G = Stan &
=]
Office Location Code From To Occupancy Statd Rentable Standard Type Assignahle
. ADAMICEY A 5-5-1 01.01.2007 300042007 | Occoupiable = |12.0¢ =0BA 12.07 =1
=aoba i ADAMICEWA 5-5-1 01.05.2007 Dccupiable = (1207 DHEWMI BORAWARK 1207

Primjenom. standafdne mogli¢nost Property,Managera,

QF@‘CGH’ ‘syih | IZfFﬂJ@ﬂa PO p@jeﬁhﬂm fokacijizzkoristenjem

2007 %uplabl - |13.¥6 RLIPADMICA, 3.76,

polia ,datum-od" i ;datum do-, zadavoljeni:su.ciljevi pri
evidenciji imovine:
Na primjeru vidimo lokaciju 'ADAMICEVA 5-5-1'
koja je do 30.04.2007 po standardnom tipu bila

'SOBA’', a 0d 01.05.2007 je postala 'DNEVNI v
BORAVAK'

ll

ST




Property Manager

(evidencija jedinica imovine)

Za rjesavanje specificnosti korisnickih zahtjeva
koristene su standardne funkcionalnosti Oracle
aplikacija:

*Uvodenje deskriptivnih flekspolja (descriptive
flexfields)

Na nivo ,Stan/Poslovni prostor” dana je, izmedu ostalih,
mogucnost evidentiranja kata na kojem se nalazi
prostor, Sto smo pri definiciji hijerarhije izgubili.
Prostoriiama poput Gradske vijecnice omogucena je
evidencija radnih, stojecih i sjedecih mjesta.



Property Manager

(evidencija jedinica imovine)

s Integracija sa ostalim Oracle aplikacijama

Konkretno, integracija sa Enterprise Asset
Managementom, omogucila je jednostavan uvid u
Imovinu iz kuta odrzavanja. Korisnici su u moguc¢nosti
vidjeti koja se oprema nalazi u kojoj prostoriji, sto
naravno znatno utjece na donosenje poslovnih odluka
pri zakupu ili najmu prostora.



Property Manager

(evidencija jedinica imovine)

** Oracle Alerts

Uvodenjem sustava notifikacije, standardnog modula
E-Bussines Suite, Oracle Alerts, omoguc¢ili smo
pravovremenu dostupnost informacije korisnicima, a
akciju unutar dodijeljenog ovlastenja, ostavili na izbor
svakom pojedinom korisniku.



Dodjeljivanje prostora
Okupiranost prostora definira se na dva nacina:

‘*Dodjelom radnog prostora u upravnim
zgradama zaposlenicima Grada

Mogucnosti pracenja specificnosti poput najveceg i optimalnog broja osoba koje mogu
okupirati prostor, da li je prostor uopce predviden za dodjeljivanje, kolika je ukupna
povrsina, a koliko je na raspolaganju za dodjelu, da li se prostor dodjeljuje
zaposlenicima pojedinacno ili mozda mjestima troSka.

Integracija sa modulom za upravijanje ljudskim resursima ,,Oracle Human Resources”.

“*Evidencijom ugovora o najmu.

Administracija ugovora o najmu objedinjava procese evidencije klju¢nih podataka
ugovora, kalkulacije iznosa za placanje i pripremu rasporeda placanja novCanih

obveza.



Dodjeljivanje prostora

Kao rezultat bilo koje od prethodno opisanih aktivnosti,
Imamo mogucnost pregleda slobodnih i zauzetih lokacija:

= _Jo)=

Employvee Customer

= L

Operating Unit || Location Code Location Type Fram To Customer
l Srad Rijeka IGER_ADAMICEYAS-S Stan/Fosl prostor || 23-JAN-2007 22-AN-2022 Mepoznat =
1] 3
Area Occupancy
Rentable | 53.73 “acant G98.73 Maxirmum 0 “acancy (U
Usahle 5573 Optimum 0

Assignable 53.73 Utilized |1




Ugovori o najmu

Detalji (Details)

Upisuju se osnovni podaci ugovora o najmu: Sifra, naziv i vrsta ugovora,
datum ugovora, datum stupanja ugovora na snagu, datum isteka ugovora,
Sifre korisnika koji su odgovorni za administraciju ugovora.

Kontakti (Contacts)

Evidentiraju se poduzeca i osobe sa definiranim ulogama vezanih uz
procesu najma, npr. podaci o zaStitarskoj sluzbi.

Lokacije (Locations)

Popis lokacija koje su obuhvacene ugovorom o najmu. Upisom lokacija i
povezivanjem sa odredenom strankom, napravijena je dodjela prostora.
Pravila za dodjelu prostora su ista kao i u slucaju dodjeljivanja prostora
zaposlenicima. Postoje sistemske opcije kojima se moze dozvoliti ili
zabraniti dodjela iste lokacije u istom razdoblju razlicitim partnerima. Na
pregledu slobodnih i zauzetih lokacija, dobit cemo uvid u osnovne podatke o
poslovnom partneru i lokaciji .

Osiguranje (Insurance)

Omogucen je upis osnovnih podataka o osiguranju prostora, osiguravatelj,
vrsta i broj police osiguranja, razdoblje trajanja osiguranja.



Ugovori o najmu

Prava i obveze (Rights and Obligations)

Sklapanjem ugovora o najmu stvaraju se odredene obveze i prava,
najmodavaca i najmoprimaca. U tekstu ugovora cesto su odjeljene i
oznacene brojem (Clanka, stavka, toCke) pa u tu svrhu postoji predvideno
polje kao referenca na dio u originalnom ugovoru.

Opcije (Options)

Evidentiranje opcija iz ugovora o hajmu omogucuje pracenje specificnosti
vezanih za svaki pojedini ugovor. Kao i kod evidencije prava i obveza, i za
opcije postoji predvideno polje kao referenca na dio u originalnom ugovoru.
Primjerice, istekom ugovora o najmu stana, najmoprimac moze steci pravo
na kupnju stana.

Biljeske (Notes)

Evidentiranje svih ostalih podataka koji se smatraju bitnim za poslovni
proces.

Novcane obveze (Billings)

Uvijeti placanja najma mogu biti vrlo kompleksni. Slojevita struktura
nov¢ane obveze definira se sa svim klju¢nim elementima za izdavanje
racuna.



Ugovori o najmu

O Edit Leas 1060, Grad Rijeka

Operating Unit |Grad Rijeka

Name 310/2007 Number |1050
Type |Najam stana sa slohodno ugovor Class |Revenue v|
o Master Lea | Ahstracted By |SSMA|U—'~
Approval Status |Fina| - Lease Status |Active v|
Prirnary Location |ZGR_ADAMICEVA5—4 Customer |}( Irme % Prezime
Details Contacts  Locations  Insurance  Rights and Obligations Options Eillings L Motes

[

Uzmimo za primjer ugovor o zakupu poslovnog prostora za razdoblje

od 01.01.2007 do 31.12.2009, u kojem se novCana obveza sastoji

od jednokratnog pologa, rente za poslovni prostor, rente za parkirno

mjesto i troskova nastalih na osnovu prihoda ostvarenih za odredeno
razdoblje i troSkova odrzavanja zgrade.

Renta za najam poslovnog prostora moze se mijenjati

tokom razdoblja trajanja ugovora i to u ovisnosti o indeksu kretanja

cijena nekretnina na trzistu, a renta za parkirno mjesto ostaje nepromjenjena.

= t l l | | Milestones | | TRen _,'




|zracun novcane obveze

Definicija Vrsta Ucestalost Dan Iznos
novcanih
obveza
Polog Jednokratno 6 3000
Renta za poslovni Mjesec¢no 15 1200
prostor
Renta za park. Mjesec¢no 15 450
mjesto
Naknada Godisnje 28 0 ‘




Raspored
novcéanih
obveza za

ugovor o najmu

|zracun novcane obveze

Datum

15.01.2007
15.02.2007

15.03.2007
28.03.2007
15.04.2007

15.05.2007

06.06.2007
15.06.2007
15.07.2007

15.08.2007
15.09.2007
15.10.2007
15.11.2007
15.12.2007

Iznos

1650
1650

1650
11000
1650

1650

3000
1650
1650

1650
1650
1650
1650
1650

Datum

15.01.2008
15.02.2008
15.03.2008

15.04.2008
15.05.2008
15.06.2008

15.07.2008
15.08.2008
15.09.2008
15.10.2008
15.11.2008
15.12.2008

Iznos

1650
1650
1650

1650
1650
1650

1650
1650
1650
1650
1650
1650

Datum

15.01.2009
15.02.2009
15.03.2009

15.04.2009
15.05.2009
15.06.2009

15.07.2009
15.08.2009
15.09.2009
15.10.2009
15.11.2009
15.12.2009

Iznos

1722
1722
1722

1722
1722
1722

1722
1722
1722
1722
1722
1722




|zracun novcane obveze

Svaki od iznosa u rasporedu dobiven je kao zbroj pojedinacnih vrsta za
odredeni datum, pa tako:

15.07.2008 100 1-1000 20.8
1001 — 10000 =20.5
15.08.2008 106 10001 = 0.2
Datum Ukupno -
15.01.2008 1650
Renta za pgslovni prostor 120
Renta za park. mjesto 0
28.03.2008 11000
Naknada 11000
15.01.2009 1722
Rerita za poslovni prostor 1200
Uvecanje s obzirom na 72
promjenu indeksa od 6%
Renta za park. mjesto 450




Indeksne rente

*» Na primjeru Renta za poslovni prostor
primjenjena je funkcionalnost Property
Managera — Indeksne rente. Kod administriranja
velikog broja ugovora cesta Je upotreba ove
mogucnosti, naime definiranjem jednog indeksa
I povezivanjem istog sa proizvoljno mnogo
ugovora o hajmu, osigurali smo postojanje
jedinstvene rutine za izracun novcane obveze
sto naravno, znatno umanjuje mogucnost
pogreske.



Varijabilne rente

*» Varijabilne rente su funkcionalnost koja daje
mogucnost oblikovanja ugovora o najmu prema
najspecificnijim potrebama. Koriste se u
Situacijama kada za stvarni izracun novcane
obveze moramo uzeti u obzir dodatne podatke.
Varijabilna renta definira se za pojedini ugovor
0 hajmu bez obzira na prethodno definirane
uvijete placanja.

Ugovor o najmu moze imati i vise definiranih
varijabilnih renti.



Prikaz izracuna novcanih obveza

=l
Operating
B Gr:c Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek
Grad Rijek

Grad Rijek
4

O Billing Schedule Details

Operating Unit
Lease Mame
Schedule Date
Approved By
Transferred By
Functional Currency
Billing ltems
=|
Term Template
B =ran-sL0BODND

Customer Marme
Bill To Site

Comments

1l

Grad Rijeka
3072007
10-MAR-2007

HR

Furpose

Majarm

W lme Y Prezime
Rijeka

Lease Mumhber 1000
Billing Status | Draft -
Period Mame
Accounted Amount 42231
!
Type Transaction Date Estimateni%. Actual Accounted Currency =
Base 10-MAR-2007 42231 42231 HREkK
»
Customer Murbher 12345
Ship To Site
Defer Billing ‘ ‘ Current Term Details )




RASPODJELA TROSKOVA

*» U situacijama kada vise najmoprimaca dijeli isti prostor-
iImovinu, postoji potreba za upotrebom mehanizma za
podjelu nekih vrsta troskova po svakom najmoprimcul.
Property Manager, uz obaveznu integraciju sa
financijskim modulom, nudi razlicite metode raspodjele.
U Gradu Rijeci je Property Manager postavijen tako da
Se mogqu iskoristiti metode zaracunavanja troskova
najma na osnovu procjene (estimated amount), a
ustanoviljanjem tocnog iznosa, | upotrebom jedne od
metoda raspodjele, izracunati tocan iznos po svakom
najmoprimcul.



VEZA SA POSTOJECIM
APLIKACIJAMA | DOKUMENTUM
SUSTAVOM

“*Proces implementacije Gradu Rijeci
obuhvatio je | povezivanje sa postojecim
aplikacijama | dokumentum sustavom.
Funkcionalnost je ostvarena putem
posebno izradene forme. Standardne
mogucnosti Oracle aplikacija omogucile su
poziv forme sa vec postojecih formi za
azuriranje imovine.



=

Veza ugovora o zakupu sa

jedinicom iImovine:

|
O

=]

- =] 3
= [=] £
[
e Park
IStaan‘DsI.prustur HAIias I!Lucatiun Code HFrDm |iT|:|
B Fosiovni prostor 2 IEZ BRANIMIRA MARKOWICA /B-F2 | [01-JAN-2007 | <

/3 Imovina - Microsoft Internet Explorer

File Edit View Favorites Tools Help .#

@Eack - -,\_-_J @ @ ih /:WJ Search ‘Hﬂ,‘f\?Favorit&s -@ E;g* :!;- iw - d 3

>

Address |@ http: ffhumma. grad-rijeka. hr: 7778 fwebtopfcustom fcom finfosistem fimovina fimovina. jsp? __ dmfRequestic V| Go Links

Prikaz dokumenata pridruZenih imovini BRAMIMIRA MARKOVICA 9/B-P2

Ime doekumenta & Barkod Wrsta dekumenta Stranka

"% 01_ZPP UGOVORI 069413090707 & 069413090707

1

Assignments

I@ & Internet




Zakljucak

Property Managerom u Gradu Rijeci kao ishodiste projekta
Integriranog upravljanja imovinom grada.

Mogucnost primjene Property Managera u razlicitim poslovnim
procesima. Hijerarhijski nivoi pri definiciji imovine, mogu se postaviti
tako da se modul moze koristiti, kako za najam prostora, tako | za
najam opreme ili mehanizacije.

Integracija Property Managerom sa ostalim modulima
Aktivno sudjelovanje korisniCkog tima u procesu implementacije

Izazovi u nastavku projekta, ocekuju nas nove zanimljivosti vezene
uz objekte kulture i sporta, istrazivanje novih funkcionalnosti poput
rezervacije prostora (booking) ili pak povezivanje sa gis sustavima.
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