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Klasa: 021-12/11-09/45
Urbroj: 65-12-04

Zagreb, 1. veljage 2012.

VAN

VLADI REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju ¢lanka 177. stavak 4. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu
upuCyjem, radi davanja misljenja, IzvjeSée o obavljenoj reviziji ucinkovitosti
upraviljanja poslovaim prostorima u viasnistvu Republike Hrvatske, koje je
predsjedniku Hrvatskoga sabora, sukladno odredbi ¢lanka 9. Zakona o Drzavnom uredu za
reviziju ("Narodne novine", broj 80/11), dostavio Drzavni ured za reviziju, aktom od 5.
prosinca 2011. godine.
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PREDSJEDNIKU HRVATSKOG SABORA

Predmet: Dostava |zvje$éa

U skladu s odredbom ¢&lanka 9. Z;ak_ona‘,fo Drzavnom ruredu'_za reviziju |
(Narodne novine 80/11), u prilogu se dostavlja lzvje§ce 0. obavlienoj reviziji
ucinkovitosti upravijanja poslovnim prostorima u viasnistvu Republike Hrvatske.

Izvjestitelj na sjednicama Hrvatskog sabora i njegovih j'adnih tijela, bit ¢e mr.

Ivan Kiesié, dipl. oec., glavni drzavni revizor.:

GLAVNI DRZAVNI REVIZOR

Prilog: kao u dopisu
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Zagreb, listopad 2011.
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Zagreb, 20. listopada 2011.

| IZVIESCE
O OBAVLJENOJ REVIZIJI UCINKOVITOSTI
UPRAVLJANJA POSLOVNIM PROSTORIMA U VLASNISTVU
REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju odredbi ¢lanaka 12. i 14. Zakona o
DrZavnom uredu za reviziju (Narodne novine
80/11), obavljena je revizija ulinkovitosti
upravljanja  poslovnim  prostorima u
vlasni$tvu Republike Hrvatske.

Revizija je obavljena na nadin i prema
postupcima utvrdenim okvirom revizijskih
standarda - Medunarodne organizacije

PREDMET, CILJEVII METODE REVIZIJE

Predmet, ciljevi 1 metode revizije
ucinkovitosti odredeni su na temelju
prethodne  ocjene sustava upravljanja
poslovnim prostorima.

Na temelju prikupljenih podataka predvideno
je da se revizijski postupci usmjere na
aktivnosti koje korisnici drzavnog proracuna
provode u svrhu povecanja ucinkovitosti
upravljanja nekretninama, s naglaskom na
poslovne prostore koje koriste i kojima
upravljaju ministarstva. Takav izbor je
uCinjen na temelju ocjene da u tom podrugju
postoji mogucnost za ostvarivanje usSteda i
povecanje prihoda, odnosno smanjenje
rashoda.

U skladu s navedenim, kao predmet revizije je
odreden sustav upravljanja  poslovnim

vrthovnih revizijskih institucija (INTOSAI) i
Kodeksom profesionalne etike drzavnih
revizora.

Postupci revizije su provedeni u razdoblju od
1. ryyna 2010. do 20. listopada 2011.

prostorima u vlasni§tvu Republike Hrvatske.

Osim toga, odredena su dva glavna cilja

revizije i to:

- ocjeniti u¢inkovitost upravljanja
poslovnim prostorima u vlasni§tvu
Republike Hrvatske, te

- ocjeniti primjerenost razvoja
institucionalnog i zakonodavnog okvira,
Sto ukljucuje 1 oéevidnik imovine.

U reviziji su koridtene razli¢ite metode kako
bi se odgovorilo na revizijska pitanja.
Okosnicu revizije Cinila su sljedeca pitanja:

- Je li zakonodavni i institucionalni okvir
upravljanja poslovnim prostorima
djelotvoran?

- Je li upravljanje poslovnim prostorima u
vlasnistvu drZzave uéinkovito?



- Jesu li podaci o evidentiranim poslovnim
prostorima u poslovnim knjigama i u
ocevidniku imovine totni i omoguéuju li
ucinkovito raspolaganje poslovnim
prostorima?

nedostaci uoceni u tijeku obavljanja revizije,
te odredeni podaci i dokumentacija o
upravljanju poslovnim prostorima prikupljeni
u postupku financijskih revizija ministarstava
koje su obavljene za 2009. Osim navedenog,
koriSteno je i Izvjesée o obavljenoj
financijskoj reviziji SrediSnjeg drzavnog
ureda za upravljanje drzavnom imovinom.

U fazi planiranja i obavljanja pripremnih
radnji za reviziju ucinkovitosti analizirana je
zakonska regulativa, izvjeS¢a o obavljenim
financijskim revizijama proradunskih
korisnika u kojima su opisane nepravilnosti i

U nastavku se navode metode koje su
koriStene u reviziji za pojedino podrugje rada.

Koristene metode revizije

Podruéje rada Metode

Upravljanje poslovnim prostorima - analiza raspolaganja poslovnim prostorima,
’ - analiza knjigovodstvenih podataka i analiti¢kih

evidencija, te zemlji$no knjiznih izvadaka,

- analiza podataka pripremljenih i dostavljenih u
ocevidnik,

- analiza postupaka davanja i uzimanja poslovaih
prostora u zakup,

- analiza ostvarenja prihoda od nekretnina danih u
zakup,

- analiza ostvarenih rashoda od nekretnina uzetih u

zakup

Druga podrugja - pregled i analiza dokumentacije,
- analiza zakonske regulative,

ZAKONODAVNI I INSTITUCIONALNI OKVIR
- Zakonodavni okvir Hrvatske, osim onih nekretnina éije  je
upravljanje i raspolaganje odredeno posebnim
Zakonodavni okvir kojim je regulirano zakonom, te nekretnine ¢&iji su  imatelji
upravljanje nekretninama ¢&ine Zakon o odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe
vlasni$tvu i drugim stvamim pravima kojima je osniva¢ Republika Hrvatska, a koji
(Narodne novine 91/96, 68/98, 22/00, 73/00, s Agencijom za upravljanje drzavnom

114/01, 79/06, 141/06, 146/08 i 38/09), Zakon imovinom zaklju¢e ugovor o upravljanju tom

o Vladi Republike Hrvatske (Narodne novine
101/98, 15/00, 117/01, 199/03 i 30/04), Zakon
0 upravljanju drzavnom imovinom (Narodne
novine 145/10) i drugi podzakonski akti.
Drzavna imovina obuhvaéa dionice, poslovne
udjele i nekretnine u vlasnitvu Republike

imovinom.

Do donoSenja Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom (u prosincu 2010.), zakonodavni
okvir za upravljanje drzavnom imovinom je
bio nedostatan, nije postojala obveza



donoSenja i izrade dokumenata o upravljanju
drzavnom imovinom, niti su bili propisani
nacini raspolaganja nekretninama.
Zakonodavni okvir je znagajno promijenjen i
poboljSan donoSenjem Zakona, s obzirom da
sadrzi osnovne pretpostavke za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja drzavnom
imovinom koje ukljucuju donosenje strategije
upravljanja imovinom kojom bi se kroz
viSegodiSnje razdoblje odredile smjemice i
ciljevi upravljanja imovinom i izradu
godiSnjeg  plana upravljanja.  Takoder,
navedenim Zakonom je predvideno donosenje
viSe podzakonskih akata kojima se trebaju
pobliZe urediti pojedina pitanja.

Prema odredbama Zakona o upravljanju
drzavnhom imovinom, pojam upravljanja
nekretninama obuhvaca stjecanje nekretnina,
raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih
drugih vlasnickih prava u skladu s propisima
koji ureduju vlasni$tvo i druga stvarna prava.
Upravljanje nekretninama moze se definirati i
kao proces odluc¢ivanja i provedbe odluka u
vezi sa  stjecanjem, koristenjem  ili
raspolaganjem nekretninama. Zakonom je
odredeno da se njegova primjena odnosi na
nekretnine ¢iji je imatelj odnosno vlasnik
Republika Hrvatska. Takoder, odredena su
nacela i nacin upravljanja imovinom (nacela
javnosti, predvidljivosti, uginkovitosti 1
odgovornosti),  dokumenti  vezani uz
upravljanje imovinom, uspostava registra
drzavne imovine, te nacin raspolaganja i
nadleZnost za dono3enje odluka. Nadalje,
Zakonom su utvrdeni dokumenti upravljanja
-drzavnom imovinom, a odnose se na
strategiju, plan upravljanja i izvjeiée o
provedbi plana upravljanja. Strategijom se
odreduju srednjoro¢ni ciljevi i smjernice
upravljanja drzavnom imovinom, uvaZavajudi
gospodarske 1 razvojne interese Republike
Hrvatske. Strategiju donosi Hrvatski sabor na
prijedlog Vlade Republike Hrvatske za
razdoblje od cetiri godine, a nacrt prijedloga
strategije utvrduje Agencija u suradnji s
nadleZnim ministarstvima.

Plan upravljanja odreduje kratkorocne ciljeve
1 smjernice upravljanja drZavnom imovinom,
te mjere vezane uz provedbu strategije. Plan
upravljanja donosi Vlada Republike Hrvatske
na prijedlog Agencije za razdoblje od godine

dana, najkasnije do 31. listopada tekuce
godine za sljedecu godinu. Agencija je duzna
do 31. ozujka tekuce godine dostaviti Vladi
Republike Hrvatske izvje$ce o provedbi plana
upravljanja za prethodnu godinu. Izvjeice o
provedbi plana upravljanja Vlada Republike
Hrvatske dostavlja Hrvatskom saboru na
usvajanje.

Odredbom c¢lanka 2. totka 3. Zakona o
vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima,
propisano je da su nekretnine cestice
zemljiSne povrSine, zajedno sa svime 3to je sa
zemljiStem trajno spojeno na povr3ini ili ispod
nje, ako zakonom nije drugaéije odredeno.
Tijela koja raspolazu nekretninama Republike
Hrvatske duZna su to &initi paznjom dobrog
domacina i to je obveza koja proizlazi iz
odredbe <¢lanka 35. tocke 7. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Za
razliku od drZave, lokalne jedinice su
ogranicene u vezi raspolaganja nekretninama,
odnosno prema odredbama ¢&lanka 391.
Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima, lokalne jedinice prodaju nekretnine
putem javnog natjefaja i po trZi¥noj cijeni.
Odredbama c¢lanka 10. Zakona o Vladi
Republike Hrvatske, propisano je da Vlada
Republike Hrvatske ili od nje ovlasteno tijelo
upravlja, raspolaze i Kkoristi se imovinom
Republike Hrvatske, ako posebnim zakonom
nije drugacije odredeno. Posebnim zakonima
propisani su nacini raspolaganja nekretninama
u vlasniStvu drzave zavisno o njihovoj vrsti i
namjeni (za poslovne prostore, Sume,
poljoprivredna zemljiita i dijelom stanove).
Takoder, odredbama ¢lanaka 69. 1 70. Zakona
o prora¢unu (Narodne novine 87/08) je
propisano da se nefinancijska dugotrajna
imovina moZe stjecati kupnjom samo u
opsegu potrebnom za ispunjavanje zadaca
proracunskih korisnika, a sredstva od prodaje
1 zamjene nefinancijske dugotrajne imovine
drzave i1 od nadoknade $tete s osnove
osiguranja koriste se samo za kapitalne
rashode drzave.

Modele 1 kriterije za raspolaganje imovinom
koji se primjenjuju kod donoSenja odluka o
upravljanju imovinom je utvrdilo
Povjerenstvo za imovinu Vlade Republike
Hrvatske.



Modeli 1 kriteriji za raspolaganje imovinom
u vlasni$tvu Republike Hrvatske

Modeli za raspolaganje imovinom u
vlasni$tvu Republike Hrvatske
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vjeStaka i sli¢no
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ovnog prostora i Odluci Viade

Republike Hrvatske o davanju oviastenja Uredu,

Drugo - prema potrebi, u skladu s propisima i odlukama Vlade Republike
Hrvatske i Povjerenstva za imovinu Viade Republike Hrvatske.

- Institucionalni okvir

Institucionalni okvir upravljanja nekretninama
u vlasniStvu Republike Hrvatske do konca
2010. ¢inili su Vlada Republike Hrvatske,
Povjerenstvo za upravljanje imovinom Vlade
Republike Hrvatske, Sredisnji drzavni ured za
upravijanje  dravnom imovinom, tijela
drZavne vlasti Republike Hrvatske, te pravne i
druge osobe koje posjeduju, koriste il
upravljaju imovinom u vlasni$tvu Republike
Hrvatske.

DrZavna imovina je u obliku prava vlasni$tva
na nekretninama upisana u  zemlji$nim
knjigama vec¢inom u korist Republike
Hrvatske i Hrvatskog fonda za privatizaciju,
te dijelom u korist institucija i agencija koje
Je osnovala Republika Hrvatska, kao $to su

Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga
1 sanaciju banaka, Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama i druge. Postojeéi
model upravljanja drzavnom imovinom je
omogu¢io da pravo vlasni§tva na
nekretninama ima viSe nositelja koji na
razli¢ite naline i prema razli€itim pravilima
upravljaju drzavnom imovinom.

U skladu s odredbom ¢lanka 35. tocka 2.
Zakona o vlasni§tvu i drugim stvamim
pravima, stvarima u vlasni§tvu Republike
Hrvatske raspolaZe, upravlja i koristi se Viada
Republike Hrvatske ili od nje ovlasteno tijelo
ako posebnim zakonom nije drugacije
odredeno. Viada Republike Hrvatske odlucuje
o stjecanju, otudenju, davanju u zakup ili na
koriStenje, odnosno priviemenu uporabu,
odreduje namjenu drzavne imovine, te obavlja
druge vlasnicke ovlasti na imovini Republike




Hrvatske pojedinacne vrijednosti  iznad
10.000.000,00 kn.

Takoder, Vlada Republike Hrvatske moze
poslove upravljanja i raspolaganja drzavnom
imovinom Republike Hrvatske povijeriti
Povjerenstvu za imovinom Vlade Republike
Hrvatske koje moZe odlugivati o upravljanju,
raspolaganju i odredivanju namjene drZavne

imovine i u tom smislu davati naputke, -

odnosno smjemice posebnom tijelu, odnosno
sluzbi Vlade Republike Hrvatske ustrojenoj
za obavljanje poslova evidencije i odrzavanja
drzavne imovine. Za obavljanje poslova
evidencije i odrZavanja imovine Republike
Hrvatske kojom upravlja i raspolaze Vlada
Republike Hrvatske, te provedbu odluka
povjerenstva, ustrojen je Ured za drZavnu
imovinu.

a)  Povjerenstvo za  imovinu  Viade
Republike Hrvatske

Odlukom Vlade Republike Hrvatske iz
veljaCe 2004., osnovano je Povjerenstvo za
imovinu Vlade Republike Hrvatske (dalje u
tekstu:  Povjerenstvo). Povjerenstvo ima
predsjednika, zamjenika predsjednika i osam
Clanova.  Predsjednik Vlade Republike
Hrvatske je wujedno i  predsjednik
Povjerenstva, a njegovi ¢lanovi su &lanovi
Vlade Republike Hrvatske. Vlada Republike
Hrvatske je povjerila Povjerenstvu odredene
poslove upravljanja i raspolaganja drzavnom
imovinom i ovlastila Povjerenstvo da upravlja
 raspolaZe drzavnom imovinom kod stjecanja
1 otudenja imovine u slufajevima kad
pojedinacna vrijednost raspolaganja ne prelazi
10.000.000,00 kn. Povjerenstvo je donijelo
Poslovnik kojim je utvrden natin njegovog
rada te utvrdilo kriterije za raspolaganje
dravhom imovinom, prema kojima se
nekretnine  dodjeljuyju  na  privremeno
koriStenje, u trajno vlasni$tvo, te prodaju,
daju u zakup ili daruju, putem javnog
natjecaja. Takoder, Povjerenstvo za imovinu
Vlade Republike Hrvatske je utvrdilo Modele
i kriterije za raspolaganje imovinom koji se
pamjenjuju  kod donoSenja odluka o
upravljanju imovinom. Revizijom je utvrdeno
da su modeli raspolaganja imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske nedostatni, ne
predstavljaju  zakonsku obvezu, te ne

zadovoljavaju  zahtjeve za uginkovitim
upravljanjem nekretninama.

Takoder, subjekti obuhvaceni postupcima
revizije nisu u pojedinim sluajevima
primjenjivali utvrdene modele. Odredbama
Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
propisana je obveza raspolaganja
nekretninama u skladu sa Strategijom i
Planom upravijanja, te su odredeni naini
raspolaganja  imovinom. Materijale za
sjednice Povjerenstva priprema Sredis$n;ji
drzavni ured za upravljanje drzavnom
imovinom u pisanom obliku, s kratkim
opisom predmeta i prijedlogom za rjeSavanje
pojedinih pitanja.

b)  Sredisnji drzavni ured za upravijanje
drZavnom imovinom

Djelokrug rada Sredisnjeg drzavnog ureda za
upravljanje drZavnom imovinom (dalje u
tekstu: Ured) je odreden Zakonom o
Izmjenama i dopunama Zakona o Vladi
Republike Hrvatske (Narodne novine 101/98,
15/00, 117/01,199/03 i 77/09), Zakonom o
izmjenama i dopunama Zakona o ustrojstvu i
djelokrugu ministarstava i drzavnih upravnih
organizacija (Narodne novine 199/03, 30/04 i
136/04), Uredbom o unutarnjem- ustrojstvu
SrediSnjeg drzavnog ureda za upravljanje
drzavnom imovinom (Narodne novine 11/04,
121/04 1 27/08), Odlukom Vlade Republike
Hrvatske o osnivanju Povjerenstva za
imovinu Vlade Republike Hrvatske i
povjeravanja tom povjerenstvu poslova
upravljanja i raspolaganja  imovinom
Republike Hrvatske (Narodne novine 21/04,
30/05, 21/06, 13/08, 27/08, 121/08, 102/09,
133/09 1 98/10) i Odlukom Vlade Republike
Hrvatske o davanju ovlastenja Uredu za
raspolaganje  imovinom u  vlasni$tvu
Republike Hrvatske do odredenog iznosa
odnosno za obavljanje odredenih poslova
vezanih uz imovinu u vlasni§tvu Republike
Hrvatske (Narodne novine 21/04). Prema
odredbama Zakona o upravljanju drZavnom
imovinom, Ured prestaje s radom 31. ozujka
2011., a njegove poslove preuzima Agencija
za  upravljanje  drzavnom  imovinom.
Djelatnost Agencije je upravljanje drzavnom
imovinom (nekretninama ¢&iji je vlasnik
Republika Hrvatska, osim onih nekretnina



¢ije upravljanje i raspolaganje Je uredeno
posebnim  propisom) i restrukturiranje
trgovackih drustava u poteskocama, koja su u
vecinskom  drzavnom  vlasnistvu. Tijela
drzavne uprave, kao i drugi korisnici
driavnog proracuna, duZni su u roku tri
myjeseca od dana stupanja na snagu navedenog
Zakona dostaviti Agenciji podatke o
nekretninama u  vlasni§tvu  Republike
Hrvatske koje koriste, kao i o svim drugim
nekretninama koje koriste na temelju ugovora
o zakupu, ugovora o najmu ili ugovora o
koristenju.

¢)  Tijela drzavne uprave

Tijela drzavne uprave koriste nekretnine u
drZavnom vlasni$tvu, odnosno ukoliko nisu
raspolozive nekretnine u drzavnom vlasnistvu
zaklju¢uju ugovore o zakupu poslovnih
prostora. Takoder, tijela drzavne uprave
provode tekuce i investicijsko odrZavanje

poslovnog prostora i opreme koja se nalazi u
poslovnom prostoru. Imovinu u drZavnom
vlasniStvu koju koriste tijela drzavne uprave
evidentiraju u svojim poslovaim knjigama i
dostavljaju podatke u Ocevidnik imovine. U
slucajevima kada navedena tijela i imaju visak
poslovnog prostora, daju ga u zakup.

Obavljanje poslova u vezi upravljan_]a
nekretninama u tijelima drZavne uprave je
organizirano ovisno o broju i vrijednosnoj
znaCajnosti nekretnina  kojima raspolazu.
Tako su pojedina tijela osnovala odjel za
upravljanje nekretninama, a u drugim tijelima
nisu  ustrojene  posebne organizacijske

 jedinice.
. Revizijom je ocijenjeno da je potrebno

unaprijediti nadin  organizacije poslova
upravljanja nekretninama, na nadin da
proracunski korisnici odrede zaposlenike koji
¢e imati ovlasti i odgovomosti za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja nekretninama
u drZzavnom vlasnistvu.



Ovlasti Vlade Republike Hrvatske
i tijela na koje je Vlada prenijela ovlasti za upravljanje drzavnom imovinom,
te ovlasti proracdunskih korisnika u upravljanju drzavnom imovinom

Ovlasti Viade Republike Hrvatske i tijela na keje je
Vlada Republike Hrvatske prenijela ovlasti za

upravljanje drzavnom imovinom
= =

Ovlasti proracunskih korisnika u upravljanju
drzavnom imovinom

- Povjerenstv imovinu Viade Republike Hrvatske
odlucuje o stjecanju, otudenju imovine, uzimanju i
davanju u zakup, davanju na koriftenje, odnosno
privremenu uporabu, odreduje namjenu te imovine i
obavlja druge vlasnitke ovlasti na drZzavnej imovini
kad pojedinacna vrijednost ne prelazi 10.000.000,00
kn. Povjerenstvo daje odobrenje za uzimanje u zakup
nekretnina.

- Ured odlu¢uje o stjecanju, otudenju imovine,

uzimanju i davanju u zakup, davanju na KoriStenje,

odnosno privremenu uporabu, odreduje namjenu

imovine i obavlja druge vlasni¢ke ovlasti na drzavnoj

imovini kad pojedinaéna vrijednost ne prelazi iznos

100.000,00 kn,

- odlu¢uje o dodjeli na koriStenje poslovnih prostora

tijelima drzave vlasti i dodjeli na kori$tenje stanova za

sluZbene potrebe,

- vodi Oc¢evidnik imovine, te

- obavlja upravne i strufne poslove pripreme i
_provodenja odluka Povjerenstva za imovinu.

UPRAVLJANJE POSLOVNIM PROSTORIMA

Prema odredbama Zakona o upravljanju
drZavhom imovinom, pojam upravijanja

Takoder, podrazumijeva i davanje u zakup
viSka nekretnina, poslove koji ukljucuju

nekretninama obuhvada stjecanje nekretnina,
raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih
drugih vlasnic¢kih prava u skladu s propisima
koji ureduju vlasni$tvo i druga stvarna prava.
Upravljanje imovinom je proces odrZzavanja i
stvaranja vrijednosti kroz najvee moguce
povedanje  prihoda, kontrolu rashoda,
upravljanje rizicima, provodenje zakonskih
obveza, te osiguranje i odrzavanje imovine.

¢iS¢enje, popravke, uredivanje okolisa i
osiguranje, a u slucaju davanja u zakup
nekretnina, pronalaZenje zakupaca,
zaklju¢ivanje ugovora o zakupu, pruZanje
ugovorenih usluga i napladivanje zakupnine.
U procesu upravljanja imovinom se ostvaruju
odredene vrste prihoda i rashoda. U tablici
broj 1 se daju podaci o ostvarenim prihodima
od prodaje 1 zakupa poslovnih objekata, te
izviSenim rashodima za nabavu i zakup
poslovnih objekata za 2007., 2008., 2009. i
2010.



Tablica broj 1

Ostvareni prihodi od prodaje i zakupa, te izvrSeni rashodi
za nabavu i zakup poslovnih objekata*

rashoda za nabavu poslovnih objekata.

Ukupni prihodi ostvareni u 2009. iznose
87.890.687,39 kn i u odnosu na prihode
ostvarene u 2008. i 2007. manji su za 11,2%
odnosno 14,9%, 5to pokazuje zna&ajno
smanjenje prihoda. U 2010. prihodi su
povecani i iznose 112.565.058,00 kn. U istom
razdoblju rashodi pokazuju drugaéiji trend
odnosno u 2010. izvrSeni rashodi iznose
1.027.988,00 kn i u odnosu na 2009. manji su
za 6,8%, a u odnosu na 2007. veéi su za 2,7%.
Navedeni podaci pokazuju da su izvreni
rashodi znaCajno ve¢i od prihoda iako
Republika Hrvatska ima veliki broj nekretnina
u vlasniStvu, od kojih se znadajan broj ne
koristi za obavljanje djelatnosti drzavnih
institucija.

U ukupnim prihodima vrijednosno znaéajnije
ucesce imaju prihodi od zakupa, a vrijednosno
znacajnije u¢esce u ukupnim rashodima imaju
rashodi za nabavu nekretnina odnosno
poslovnih objekata. Iz navedenih podataka je
vidljivo da su rashodi za nabavu poslovnih
objekata znacajno veci od prihoda od prodaje
poslovnih prostora. Vrlo sli¢ni su pokazatelji
koji se odnose na rashode od zakupnine i
prihode od zakupnina. Odredbama &lanka 70.
Zakona o proratunu je propisano da se
sredstva od prodaje nefinancijske dugotrajne
imovine u drZavnom vlasni$tvu, koriste samo
za kapitalne rashode drzave.

*U fmancij zvje§tajima p031 prostori evidentirani su u okviru prihoda

u kn

od prodaje poslovnih objekata i

Prihodi od prodaje poslovnih objekata su
znatajno manji od rashoda za nabavu
poslovnih objekata koji su u 2009. izvrieni u
iznosu 632.596.295,66 kn i manji su za
42.353.370,35 kn u odnosu na 2008.
Navedeni rashodi se odnose na izgradnju
poslovnih objekata za potrebe zdravstvenog i
obrazovnog sustava, te djelom na nabavu
poslovnih objekata za druge potrebe.
Stjecanje  poslovnih  prostora  putem
financijskog najma je evidentirano na
rashodima za zakupnine.

Prihodi od zakupa ostvareni u 2009. iznose
78.802.467,48 kn, a rashodi za zakupnine su
izvreni u iznosu 469.824.479.35 kn. Prihodi
od zakupa ostvareni u 2010. iznose
97.508.587,00 kn, a rashodi za zakupnine su
izvrSeni u iznosu 536.553.164,00 kn. Prihodi
od zakupa ostvareni u 2010. veéi su za 34,7%
u odnosu na prihode od zakupa ostvarene u
2007., a prihodi od prodaje poslovnih
objekata su u 2010. manji za 51,2% u odnosu
na prihode od prodaje ostvarene u 2007.
Rashodi za zakupnine su znadajno porasli
tijekom Cetiri godine. Tako su rashodi za
zakupnine izviSeni u 2010. za 175.527.272,50
kn ili 48,6% veéi u odnosu na rashode za
zakupnine izvr$ene u 2007.

Na temelju navedenih podataka i pokazatelja
Je vidljivo da se znacajna financijska sredstva
izdvajaju iz drzavnog proratuna za
financiranje rashoda i nabavu i izgradnju



novih poslovnih prostora i za zakupnine jer su
prihodi od koristenja, odnosno davanja u
zakup ili prodaje poslovnih objekata znacajno
manyji, odnosno nedostatni.

Drzavni ured za reviziju je misljenja da se
racionalnim  koriStenjem 1 upravljanjem
poslovnim prostorima u drZavnom vlasniStvu
.mogu posti¢ci znacajne uStede odnosno
“smanjiti rashodi i izdvajanja iz drZavnog
proraCuna i povecati prihodi, te predlaZe
ministarstvima da preispitaju opravdanost
rashoda vezanih uz zakup, ali i za nabavu i
izgradnju novih poslovnih prostora.

Tablica broj 2

- Dodjela na koriStenje

Ured je dodjeljivao na koriStenje poslovne
prostore na temelju odluka donesenih na
temelju tocke III. Odluke o davanju ovlastenja
SrediSnjem uredu za upravijanje drZavnom
imovinom za raspolaganje imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske do odredenog
iznosa. Prema navedenoj Odluci, Uredu je
povjereno obavljanje poslova, te donoSenje
odluka vezanih uz dodjelu na koriStenje
poslovnih prostora tijelima drzavne vlasti i
dodjelu na koriStenje stanova za sluZbene
potrebe. U tablici broj 2 se daju podaci o
poslovnim  prostorima  dodijeljenim na-
kori§tenje (prema dokumentaciji koju su
dostavila ministarstva) i broju zaposlenih u
pojedinom ministarstvu.

Poslovni prostori dodijeljeni na koristenje
1 broj zaposlenih u pojedinom ministarstvu

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici
vidljivo je da velina ministarstava obavlja
djelatnost u poslovnim prostorima koji su im
dodijeljeni na kori§tenje. Dva ministarstva
nisu dostavljeni podaci iz kojih bi se vidjelo
koliko im je poslovnih prostora dodijeljeno
na  koriStenje  odnosno  Ministarstvo
unutarnjih posiova i Ministarstvo obrane ne

evidentiraju poslovne prostore na nacin koji
bi osigurao dobivanje navedenih podataka.
Poslovni prostori koje koristi Ministarstvo
gospodarstva, rada i poduzetniStva u
vlasniStvu su Drzavne agencije za osiguranje
Stednih uloga i sanaciju banaka, a dodijeljeni
su mu na temelju ugovora o zakupu
poslovnog prostora.




U navedenom proslovnom prostoru je
smjeSteno 1 Ministarstvo  poljoprivrede,
ribarstva i ruralnog razvoja. Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva je u razdoblju obuhvaéenom
revizijom koristilo poslovne prostore u
zakupu.

Revizijom je utvrdeno da je pojedinim
ministarstvima dodijeljeno na koristenje vise
poslovnog prostora od potrebnog, jer daju
poslovni prostor u zakup drugim tijelima
drzavne uprave ili drugim pravnim i fizickim
osobama sa ili bez naknade, dok istodobno
neka tijela imaju sav ili veéi dio prostora u
zakupu. Iz navedenog je vidljivo da kriteriji
za dodjeln na koriStenje poslovnim
prostorima nisu bili ujednaceni.

DonoSenjem Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom, odnosno od podetka 2011.
poboljfan je nacin dodjele poslovnog
prostora na koriStenje, kupnje ili uzimanja u
zakup poslovnih prostora za potrebe tijela
drzavne uprave. Odredbama ¢lanka 46.
Zakona o upravljanju drzavnom imovinom,
propisano je da Agencija za upravljanje
dravnom imovinom daje na koristenje
nekretnine tijelima drzavne uprave ili drugim
tijelima korisnicima drZavnog proratuna na
njihov  obrazlozeni zahtjev, o &emu
zakljucuje ugovor o koristenju.

Takoder je propisano da ukoliko nema na
raspolaganju nekretninu za ostvarivanje
potreba korisnika, Agencija ¢e kupiti ili uzeti
u zakup nekretnine u skladu sa potrebama
podnositelja zahtjeva. Mjerila i kriterije,
naknadu za kori§tenje, podmirivanje troskova
tekuceg i  investicijskog  odrzavanja
nekretnina, podmirivanje troskova stjecanja,
zakupa nekretnina koje se daju na koristenje
tijelima drZavne uprave i drugim osobama,
kao i objekte posebne namjene propisat ce
uredbom Vlada Republike Hrvatske.

- Stjecanje (kupnja)

Prema modelu raspolaganja  imovinom
kriterij za stjecanje nekretnine je opravdani
interes i procjena Porezne uprave provjerena
usporedbom s trZi$nim cijenama nekretnina
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putem agencije za promet nekretnina,
vjeStaka i slicno. Tijekom 2009. i ranijih
godina, Republika Hrvatska je stekla
kupnjom odredene nekretnine. S obzirom da
se stjecanje kupnjom obavlja uglavnom kroz
viSe godina (bilo da se radi o kupnji na rate
ili financijskom viSegodisnjem leasingu),
proracunski korisnici trebaju u skladu s
odredbama ¢lanka 44. Zakona o proradunu,
pribaviti  suglasnost Viade Republike
Hrvatske za preuzimanje obveza po
ugovorima koji zahtijevaju placanje na teret
drzavnog proratuna u slijede¢im godinama.
Odredbama ¢lanka 45. navedenog Zakona
propisano je da, proradunski korisnici
drZavnog prora¢una mogu preuzeti obveze po
investicijskim  projektima tek  nakon
provedbe strunog vrednovanja te ocjene
opravdanosti i ucinkovitosti investicijskog
projekta. Takoder je propisano da ée Viada
Republike Hrvatske uredbom propisati
metodologiju pripreme, ocjene i izvedbe
investicijskih projekata, u roku od 120 dana
od dana stupanja na snagu Zakona o
proradunu.

S obzirom da je Zakon stupio na snagu 1.
sijetnja 2009., te da je rok od 120 dana
proSao, Viada Republike Hrvatske je trebala
uredbom propisati metodologiju pripreme,
ocjene i izvedbe investicijskih projekata.
Revizijskim postupcima je utvrdeno da nain
utvrdivanja opravdanog interesa i postupak
procjene nije propisan i u vedini sluajeva
nadleZzna tijela nisu ga provodila kod
stjecanja pojedinih poslovnih prostora.

U nastavku su opisani primjeri postupaka
stjecaja odnosno kupnje nekih vrijednosno
znacajnijih nekretnina u 2009.

- U studenome 2008. Viada Republike
Hrvatske je donijela Odluku o koristenju
prava prvokupa nekretnine u Zagrebu,
ukupne povrine 2 260 m>. Ciena za pola
nekretnine, koju kupuje Republika Hrvatska,
odredena je u iznosu 2.500.000 EUR u
kunskoj protuvrijednosti, od &ega je
predvideno 10,0% sredstava osigurati u
2008., a preostali iznos u 2009. Drugi dio
nekretnine je kupio Grad Zagreb.



Pocetkom lipnja 2009. Republika Hrvatska i
Stambena zadruga su zakljucile ugovor
prema kojem Republika Hrvatska kupuje na
temelju prava prvokupa prema Zakonu o
zaStii 1 oc¢uvanju  kulturnih  dobara
neposrednom pogodbom u videnom stanju,
pola spomenute nekretnine za 2.500.000
EUR. Za prodaju drugog dijela nekretnine
stambena zadruga je zakljugila ugovor s
Gradom Zagrebom. Na ugovor koji je
zakljuten s  Republikom  Hrvatskom
Op¢insko drzavno odvjetniStvo u Zagrebu je
dalo miSljenje da je ugovor sastavljen u
skladu s propisima Republike Hrvatske i
nema pravne zapreke za  njegovo
zakljucivanje.

U listopadu 2009., Vlada Republike Hrvatske
Je donijela Rjesenje o odobrenju sredstava na
teret proracunske zalihe DrZavnog proracuna
Republike Hrvatske za 2009. u iznosu
2.500.000 EUR za kupnju pola nekretnine u
Zagrebu. U studenome 2009. je izvrSena
uplata u ukupnom iznosu 18.081.042,50 kn,
nakon &ega su poduzete radnje upisa
vlasniStva na Republiku Hrvatsku.

Prema nalazu sudskog vjeStaka iz rujna
2008., procijenjena vrijednost nekretnine
iznosila je 4.274.482 EUR, §to znadi da je u
odnosu na procijenjenu vrijednost nekretnina
placena viSe za 725.518 EUR, odnosno
Republika Hrvatska je platila vise 362.759
EUR. Osim navedenog, utvrdeno je da za
stjecanje navedene nekretnine nije dokazan
opravdani interes drzave ni utvrdena namjena
objekta. S obzirom da se radi o objektu koji
nije u upotrebnom stanju i koji zahtijeva
znaCajna ulaganja radi uredenja, trebalo je
izraditi ocjenu opravdanosti investicije te
sastaviti procjenu rashoda do dovodenja
objekta u funkciju. Na temelju tako
prikupljenih podataka trebalo je donijeti
odluku o preuzimanju obveza na teret
drzavnog proracuna za buduca razdoblja.

- Druga nekretnina se odnosi na poslovni
prostor kupljen putem financijskog najma
nakon  dobivanja  suglasnosti  Vlade
Republike Hrvatske za preuzimanje obveza
na teret sredstava drzavnog proraduna za
razdoblje od 2010. do 2019. Ugovor o
financijskom najmu je zakljucilo
Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva
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i vodnog gospodarstva (primatelj
financijskog najma) 3. travnja 2009. s
davateljem financijskog najma. Prema
odredbama ugovora, predmet najma je
nekretnina ukupne povriine 2 700 m? u
Zagrebu. Ukupna naknada s porezom na
dodanu vrijednost ugovorena je u iznosu
11.516.510,38 EUR. Mjeseéni obrok najma
bez poreza na dodanu vrijednost iznosi
90.281,45 EUR, a s porezom na promet
iznosi 110.143,37 EUR. Prvi obrok je dospio
1. svibnja 2009. Ugovoreno je trajanje najma
120 mjeseci, odnosno deset godina te
placanje troSkova obrade zahtjeva. Primatel;
financijskog najma se potpisom ugovora
odrekao prava na jednostrani prijevremeni
raskid ugovora tijekom ugovorenog
razdoblja. Poslovni prostor nije u uporabi i
potrebno ga je obnoviti. Revizijom je
utvrdeno da za nabavu financijskih usluga
povezanih sa zakljuivanjem ugovora o
stjecanju nije provedeno javno nadmetanje.
Prema odredbi ¢lanka 5. tocka 6. Zakona o
Javnoj nabavi, propisano je da se Zakon o
javnoj nabavi ne primjenjuje izmedu ostalog
na ugovore o stjecanju, zakupu ili najmu
postojecih zgrada, druge nepokretne imovine,
zemljiSta ili prava koja se njih ticu, bez
obzira na nacin financiranja. Nabava
financijskih usluga povezanih s prethodno
navedenom nabavom istodobno, prije ili
nakon ugovora o stjecanju, zakupu ili najmu,
u bilo kojem obliku podlijeZe navedenom
Zakonu.

Prema odredbama ugovora, primatelj najma
moZe izvrsiti upis prava vlasnistva na svoje
ime nakon $to podmiri sve obroke za najam,
ostatak vrijednosti 1 druge troSkove. S
obzirom da je primatelj najma Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva, upis vlasni§tva se neée moéi
izviSiti, jer ovo Ministarstvo nema pravnu
osobnost temeljem koje bi bio nositelj prava
vlasniStva. Nositelj prava vlasnistva moZe
biti jedino Republika Hrvatska. '

Revizijom je utvrdeno da prije zaklju¢ivanja
ugovora, Ministarstvo regionalnog razvoja,
Sumarstva 1t vodnog gospodarstva nije od
nadleznog drzavnog odvjetniStva pribavilo
misljenje o pravnoj valjanosti tog posla, §to



nije u skladu s odredbom ¢lanka 7. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o drZavnom
odvjetniStvu  (Narodne novine  16/07).
Takoder je utvrdeno da je navedeno
Ministarstvo platilo najam za svibanj i lipanj
2009., te troskove obrade zahtjeva u
ukupnom iznosu 1.844.488,00 kn, a druge
dospjele obveze za 2009. u ukupnom iznosu
660.860,22 EUR, odnosno 4.830.888,21 kn
prema srednjem teaju za EUR koncem
2009., (za Sest mjeseci prema planu otplate),
nisu podmirene ni iskazane u poslovnim
knjigama Ministarstva. Osim navedenog,
utvrdeno je da kod stjecanja nekretnine nije
dokazan interes drZave.

DrZavni ured za reviziju je miSljenja da je
prije stjecanja navedene nekretnine trebalo
dokazati interes Republike Hrvatske, a zbog
racionalnog koristenja proracunskih
sredstava, prije zakljudivanja ugovora o
financijskom najmu, trebalo je provjeriti i
mogucnost  dobivanja na  koriStenje
poslovnog prostora u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, s obzirom da Republika Hrvatska
ima u vlasni§tvu slobodne poslovne prostore
odnosno da je Ministarstvo regionalnog
razvoja, Sumarstva i vodnog gospodarstva
dobilo odgovarajuéi prostor na koristenje
samo nekoliko mjeseci nakon S§to je
zakljucilo ugovor o financijskom najmu na
deset godina. Takoder, s obzirom da se radi o
objektima koji nisu u upotrebnom stanju i da
su potrebna znacajna ulaganja radi uredenja,
navedeno Ministarstvo je trebalo izraditi
ocjenu opravdanosti investicije, sastaviti
procjenu rashoda do dovodenja navedenog
poslovnog prostora u funkciju, te na temelju
tako utvrdenih rashoda donijeti odluku o
preuzimanju obveza na teret drzavnih
proratuna za buduca razdoblja.

Tijekom revizije obavljena je provjera i
usporedba cijene po kojoj je nekretnina uzeta
U najam s cijenom prema procjeni
Ministarstva financija odnosno Porezne
uprave. Utvrdeno je da prema ugovoru o
najmu, prodajna cijena iznosi 4.265,38
EUR/m’, jer ukupno ugovorena naknada za
najam nekretnine povrsine 2 700 m’ iznosi
11.516.510,38 EUR. Navedena naknada ne
uklju¢uje dodatna sredstva koja treba uloziti
kako bi objekt bio u funkciji. Prema dopisu

Ministarstva financija, Porezne uprave iz
sijecnja 2010. (dostavljen Uredu)
procijenjena vrijednost nekretnine povriine
773,92 m®> u centru Zagreba iznosi
1.168.820,42 EUR,. odnosno 1.510,26
EUR/m’. Navedeni primjer ukazuje da je
postignuta cijena viSestruko veéa od
procijenjene vrijednosti  u vrijeme
zaklju¢ivanja ugovora o najmu. Prema
odredbi ¢lanka 35. tocke 7. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, tijela
koja raspolazu nekretninama Republike
Hrvatske duZna su to &initi paZnjom dobrog
domacina, $to u sludaju zakljuGivanja
ugovora o financijskom najmu nije uginjeno.

" Drzavni ured za reviziju je misljenja da je

Ministarstvo regionalnog razvoja, umarstva
i vodnog gospodarstva uz zaduZenje u iznosu
11.516.510,38 EUR moglo kupiti useljiv
poslovni prostor u Zagrebu po cijeni manjoj
od 4.265,38 EUR/m’.

Odlukama Vlade Republike Hrvatske iz
listopada i prosinca 2009. Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva je dobilo na koristenje dio
zgrada Ministarstva obrane koji su dovoljni
za smjeStaj svih uprava Ministarstva, a
preseljenje je planirano tijekom 2010. S
obzirom da je Ministarstvo dobilo na
koridtenje prostor koji zadovoljava sve
potrebe, pocetkom rujna 2010. Vlada
Republike Hrvatske je donijela odluku o
prijenosu - prava i obveza vezanih uz
financijski najam nekretnine s Ministarstva
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva na Ministarstvo poljoprivrede,
ribarstva i ruralnog razvoja.

Prema odredbama tocke II. Odluke Vlade
Republike Hrvatske, Ministarstvo
poljoprivrede, ribarstva i ruralnog razvoja,
obvezalo se ugovoriti s davateljem
financijskog  najma  izmjene  uvjeta
financijskog najma koje se odnose na
placanje dospjelih obveza, te ponovno
zatraZiti  suglasnost Vlade Republike
Hrvatske o viSegodisnjem zaduZivanju za
kupnju prostora putem financijskog najma.



- Sljedeci primjer nacina stjecanja poslovnog
prostora odnosi se na kupnju zgrade za
smjeStaj Hrvatskog povijesnog muzeja.
Odluku za navedenu kupnju donijela je
Vlada Republike Hrvatske u srpnju 2007., a
za provedbu te odluke i potpisivanje
kupoprodajnog  ugovora  ovlastila  je
Ministarstvo kulture.

Ugovor o kupnji je zakljugen s prodavateljem
u srpnju 2007.- Ugovorena je kupoprodajna
cijena u iznosu 9.800.000 EUR, te placanje u
Sest jednakih obroka u iznosu 1.633.333
EUR u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na
dan placanja. Prvi obrok dospijeva 31.
svibnja 2008., a zadnji u studenome 2010.
Prema odredbama ugovora, kupac, odnosno
Ministarstvo kulture, nakon obavljene uplate
prvog obroka ima pravo upisa navedene
nekretnine u zemljiSne knjige. Prvi obrok je
placen koncem svibnja 2008.

Odredbama ¢lanka 22. Zakona o izvr$avanju
drZavnog proracuna Republike Hrvatske za
2009. godinu, propisano je da je korisnik koji
stekne nekretninu obvezan u roku 30 dana od
dana stjecanja, dostaviti zahtjev Drzavnom
odvjetniStvu Republike Hrvatske da podnese
prijedlog s potrebnom dokumentacijom, za
upis nekretnine u zemljine knjige, a
DrZzavno odvjetnitvo na temelju zahtjeva
sastavlja zemljidnoknjizni prijedlog, koji
podnosi nadleZnom sudu radi upisa
nekretnine u zemljidne knjige.

Revizijom je utvrdeno da je Ured koncem
sijenja 2009. uputio zahtjev Ministarstvu
kulture da dostavi potvrdu o izvr$enoj uplati
prve rate radi upisa navedene nekretnine u
zemlji8ne knjige. U listopadu 2009. Opéinsko
drZzavno odvjetnistvo u Zagrebu je dostavilo
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- Muzeja, te

Uredu i Drzavnom odvjetnistvu Republike
Hrvatske rjeSenje Opéinskog gradanskog
suda u Zagrebu iz rujna 2009., kojim je
upisano pravo vlasni$tva na nekretnini u
korist Republike Hrvatske.

Do konca 2009. prodavatelju je plaéeno
47.395.968,00 kn. U tijeku financijske
revizije u sipnju  2010. evidentirana je
vrijednost nabavljene zgrade za smjestaj
Hrvatskog povijesnog muzeja u poslovnim
knjigama Ministarstva kulture na
odgovaraju¢em radunu nefinancijske imovine
1 racunu vlastitih izvora.

DrZavni ured za reviziju je mi$ljenja da jes
obzirom na to da navedeni objekt nije u
upotrebnom stanju i da su potrebna znacajna
ulaganja radi uredenja, prije dono3enja
odluke o kupnji, trebalo izraditi ocjenu
opravdanosti investicije, obaviti procjenu
rashoda do dovodenja objekata u funkciju, te
na temelju tako utvrdenih rashoda donijeti
odluku o preuzimanju obveza na teret
drzavnih proracuna za buduéa razdoblja.

- Osim kupnjom, nekretnine se mogu stei i
izgradnjom. Primjer je izgradnja Muzeja
suvremene umjetnosti u Zagrebu.

U svibnju 2001. Ministarstvo kulture i Grad

- Zagreb zaklju¢ili su sporazum o izgradnji

zgrade Muzeja suvremene umjetnosti u
Zagrebu, a u studenome 2003. dodatak
sporazumu o izgradnji. Prema ugovoru,
odredeno je da ugovorne strane preuzimaju
obvezu financiranja navedenog Muzeja u
jednakim dijelovima u skladu s dinamikom
izgradnje odnosno realizacije  projekta.
Postupak javne nabave gradevinskih radova,
nabavu roba i usluga opremanja i uredenja
ugovaranja s  odabranim
ponuditeljima, proveo je Grad Zagreb u
svojstvu investitora. Izvoditeljima radova i
isporutiteljima usluga obavljena su placanja
na temelju ispostavljenih  privremenih
situacija. Za gradevinske i gradevinsko
obrtnicke radove zakljucena su dva ugovora i
Jjedan dodatak ugovora.

Ugovori su zakljudeni u razdoblju od 2003.
do konca 2008., a vrijednost ugovorenih
radova je iznosila 317.669.013,00 kn. Od
pocetka izgradnje do lipnja 2009. (kada je
ispostavljena posljednja privremena situacija



za gradevinske 1 obrtnicke radove),
ispostavljene su privremene situacije prema
zakljuéenim ugovorima i dodatku ugovora za
obavljene radove u iznosu 307.714.628,00
kn, $to je za 9.954.385,00 kn manje od
ugovorene vrijednosti. Od ukupne vrijednosti
obavljenih radova, u 2009. su obavljeni
radovi u vrijednosti 54.687.886,00 kn, od
{ega je obveza Ministarstva kulture iznosila
27.343.943,00 kn ili 50,0%.

U skladu s odredbama sporazuma o izgradnji,
Muzej suvremene umjetnosti je u 100,0%
vlasnitvu Grada Zagreba, iako je iz
drzavnog proracuna sufinancirano 50,0%
vrijednosti izgradnje.

Provjerom i analizom razli¢itih postupaka
nabave te propisa koji ureduju navedeno
podrucje, Drzavni ured za reviziju je ocijenio
da se pojavljuju znalajni propusti te da je
potrebno poduzeti odgovarajuée mjere kako
bi se osiguralo uéinkovitije upravljanje

proraCunskim  sredstvima i drZavnom
imovinom u cjelini.
Iz navedenih razloga, DrZavni ured za

reviziju predlaze prora¢unskim korisnicima
odnosno ministarstvima pri stjecanju (kupnji
ili izgradnji) nekretnina:

- nedvojbeno  utvrditi i1 dokazati
opravdani interes drZave za stjecanje
nekretnine, .

- osigurati racionalno i udinkovito
koriStenje sredstava drzavnog
proracuna,

- - donijeti odluku o stjecanju nakon $to je
utvrdena namjena nekretnine,

- za objekte koji nisu u upotrebnom
stanju 1 zahtijevaju znacajna ulaganja
radi  uredenja, sastaviti procjenu
rashoda do dovodenja objekta u
funkciju, te na temelju tako utvrdenih
rashoda donijeti odluku o preuzimanju
obveza na teret drzavnih proracuna za
buduca razdoblja,

- postupati u skladu s odredbom Zakona
o vlasniStvu 1 drugim stvamim
pravima, prema kojoj su tijela koja
raspolazu nekretninama, duZna to &initi
s paznjom dobrog domacina,

- pri zakljucivanju ugovora o stjecanju
ugovoriti da je nositelj prava vlasnistva
Republika Hrvatska,
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- pribaviti od nadleZznog drzavnog
odvjetniStva misljenje o pravnoj
valjanosti ugovora,

- za ulaganja vezana uz zajednitku
izgradnju nekretnina, za dio koji se
financira iz drzavnog proracuna,
sporazumom odrediti razmjeran udjel
Republike Hrvatske u vlasni$tvu i
vrijednost  tako  stetene  imovine
evidentirati u poslovnim knjigama, te

- kod nabave postupati u skladu s
odredbama Zakona o javnoj nabavi.

Osim navedenog, Drzavni ured za reviziju
predlaze Vladi Republike Hrvatske, propisati
metodologiju pripreme, ocjene i izvedbe
investicijskih projekata u skladu s odredbom
¢lanka 45. tocka 3. Zakona o proradunu, kako
bi korisnici drZavnog prorauna mogli
preuzimati  obveze po investicijskim
projektima tek po provedenom struénom
vrednovanju i ocijenjenoj opravdanosti i
ucinkovitosti investicijskog projekta.

- Raspolaganje poslovnim prostorima

Raspolaganje  poslovnim prostorima u
vlasniStvu Republike Hrvatske je propisano
odredbama Zakona o zakupu i prodaji
poslovnog prostora. Navedenim Zakonom je
uredeno zasnivanje i prestanak zakupa
poslovnog prostora, te medusobna prava i
obveze zakupodavca i zakupnika, te nacin
prodaje poslovnog prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske. '
Prema odredbama Zakona o zakupu i prodaji
poslovnog prostora, poslovnim prostorom
smatraju se poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaZa i garano mjesto. Dva
nacina raspolaganja poslovnim prostorima u
vlasnitvu Republike Hrvatske su prodaja i
davanje u zakup poslovnog prostora.

a)  Prodaja poslovnih prostora

Prema odredbama c¢lanka 33.a Zakona o
zakupu i prodaji poslovnog prostora,
poslovni prostor u vlasnistvu Republike
Hrvatske moZe se prodati zakupniku koji je
prema odredbama Zakona o poticanju
razvoja malog gospodarstva (Narodne novine
29/02) mikro ili mali subjekt maloga




gospodarstva, ako podnese zahtjev za kupnju,
a uredno izvrSava sve obveze iz ugovora, pod
uvjetima i prema postupku koje ¢e uredbom
propisati Vlada Republike Hrvatske. Prema
navedenim propisima, poslovni prostor u
vlasniStvu Republike Hrvatske moZe se
prodati odredenim mikro i malim subjektima,
onima koji prosjecno godiSnje imaju
zaposleno manje od 50 radnika i ostvaruju
ukupni godisnji promet do 16.000.000,00 kn,
ili imaju zbroj bilance ako su obveznici
poreza na dobit, odnosno imaju dugotrajnu
imovinu ako su obveznici poreza na dohodak
u vrijednosti do 8.000.000,00 kn.

Vlada Republike Hrvatske odlucuje o prodaji
-imovine u vlasniS§tvu Republike Hrvatske, a
dio ovlasti prenijela je na Povjerenstvo za
imovinu Vlade Republike Hrvatske, odnosno
na Ured. Vlada Republike Hrvatske je u
listopadu 2007. donijela Uredbu o prodaji
proslovnog prostora u vlasniitvu Republike
Hrvatske, kojom su propisani uvjeti i
postupak za prodaju poslovnog prostora u
vlasnidtvu Republike Hrvatske, koji koristi
zakupnik koji ima status mikro ili malog
subjekta maloga gospodarstva.

raspolaganja  imovinom

Prema modelu

prodaja nekretnina u vlasni§tvu Republike |

Hrvatske se provodi putem javnog
nadmetanja uz podetnu cijenu utvrdenu od
Porezne uprave i provjerenu usporedbom s
trZiSnim cijenama. Iznimka je u sludaju
nastavka ili pro§irenja postojeceg prostora.

Odredbe vezane uz uvjete i postupak prodaje
poslovnog prostora iz Uredbe o prodaji
poslovnog prostora u vlasni$tvu Republike
Hrvatske, trebaju postati obavezan sadrzaj
zakonske regulative, te je u tijeku procedura
donoSenja novog Zakona o zakupu i prodaji
proslovnog prostora, kojim ¢e se omoguéiti
prodaja poslovnih prostora u vlasni§tvu
Republike Hrvatske i drugim korisnicima
prostora, a ne samo subjektima maloga
- gospodarstva, ujedno ce se omoguéiti prodaja
poslovnog prostora u vlasni§tvu jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
pod jednakim uvjetima i prema jednakom
postupku kao i za zakupnike u poslovnom
prostoru Republike Hrvatske. Navedenim
Zakonom je predvidena prodaja poslovnog
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prostora u vlasni§tvu Republike Hrvatske
sadaSnjem zakupniku koji uredno izvriava
obveze iz ugovora o zakupu, i u skladu s
Uredbom koju ¢e donijeti Vlada Republike
Hrvatske na temelju popisa poslovnih
prostora koji su predmet prodaje.

Tijekom 2009. prodani su odredeni poslovni
prostori u vlasni$tvu Republike Hrvatske koji
su evidentirani u poslovnim knjigama Ureda.

Vrijednost poslovnih prostora iskazana u
poslovnim knjigama Ureda na dan 31.
prosinca 2009. je iznosila 751.714.865,00 kn.
Odnosi se na 1 608 poslovnih prostora, od
kojih je 980 u vlasnidtvu Republike Hrvatske,
a 628 u suvlasni§tvu. U gradu Zagrebu se
nalazi 1 025 poslovnih prostora, a 583
poslovna prostora se nalazi u drugim
podruc¢jima Republike Hrvatske.

Prema podacima Ureda, odnosno evidencije
Odjela za evidenciju imovine i pravne
poslove prodano je Sest poslovnih prostora za
S§to su zakljuCeni kupoprodajni ugovori u
vrijednosti 1.704.647,00 kn. Za sve ugovore
Drzavno odvjetnistvo Republike Hrvatske je
dalo miSljenje da su ugovori pravno valjani i
da nema zapreka za njihovo zakljucivanje.

Tijekom 2009. Ured je prodavao imovinu
neposrednom pogodbom na temelju zahtjeva
kupaca, a za pojedine prodaje objavljeno je
javno nadmetanje. Pribavljene su procjene
vrijednosti nekretnine koju je dostavila
Porezna uprava nadleZna za podrudje na
kojem se nalazi nekretnina.

Odluke o utvrdivanju pocetne cijene i prodaji
donijelo je Povjerenstvo za imovinu
Republike Hrvatske, a Ured je obavljao
tehnicki dio poslova na realizaciji odluka i
pripremi ugovora o prodaji.

Provjerom i analizom postupaka prodaje
ocjenjeno je da je prije donoSenja odluka o
prodaji drzavne imovine, trebalo provjeriti
postoji li potreba tijela drZavne uprave za
tom imovinom te pripremiti i provesti
postupke koji ¢ée osigurati prodaju po
trZiSnim cijenama te optimalnim, odnosno
najpovoljnijim uvjetima.



Drzavni ured za reviziju predlaze, prije
prodaje utvrditi je 1i poslovni prostor
potreban za tijelima drzavne uprave. Odluke
o prodaji trebaju se temeljiti na dokumentima
upravljanja imovinom <&ije donoSenje je
propisano Zakonom o upravljanju drzavnom
imovinom.

Takoder, predlaze se prodaju imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske obavljati na
temelju prethodno provedenog postupka
javnog nadmetanja, a ne neposrednom
pogodbom na temelju zahtjeva kupca.

b)  Davanje u zakup

Zakonom o zakupu i prodaji poslovnog
prostora ureduje se zasnivanje i prestanak
zakupa poslovnog prostora, medusobna prava
1 obveze zakupodavca i zakupnika, te prodaja
poslovnog prostora u vlasni§tvu Republike
Hrvatske. Zakup poslovnog prostora se
zasniva ugovorom o zakupu koji mora biti
sastavllen u pisanom obliku. Prema
odredbama ¢lanka 6. navedenog Zakona,
poslovni prostor se daje u zakup u pravilu
putem javnog natjeaja. Uvjeti i postupak
natjeaja odreduju se u skladu s odlukom
Vlade Republike Hrvatske.  Postupak
natje¢aja provodi i odluku o najpovoljnijoj
ponudi donosi Vlada Republike Hrvatske,
odnosno od nje ovlasteno. tijelo. Iznimno,
poslovni prostor se moZe dati u zakup i
neposrednom pogodbom zate¢enom zakupcu.
Odredbama ¢lanka 6.a Zakona o zakupu i
prodaji peslovnog prostora propisano je da ée
zakupodavac sada$njem zakupniku
poslovnog prostora koji u potpunosti izvriava
obveze iz ugovora o zakupa, najkasnije 60
dana prije isteka roka na koji je ugovor
zakljufen, ponuditi zakljuéivanje novog
ugovora o zakupu. Ako sadasnji zakupnik ne
prihvati ponudu u roku 30 dana, zakupodavac
Ce raspisati javni natjecaj za davanje u zakup
poslovnog prostora u kojem ¢e pocetni iznos
zakupnine biti onaj koji je ponuden
zateCenom zakupniku. Prvenstveno pravo na
zakup imaju osobe iz Zakona o pravima
hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i
¢lanova njihovih obitelji. U tijeku je
postupak donoSenja novog Zakona o zakupu
1 prodaji proslovnog prostora.
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Uvjeti i postupak nadmetanja se odreduju u

- skladu s odlukom Viade Republike Hrvatske.

Postupak natjecaja provodi i1 odluku o
najpovoljnijoj ponudi donosi  Vlada
Republike Hrvatske, odnosno od nje
ovlasteno tijelo.

Analizom i provjerom uvjeta prema kojima
su pojedina ministarstva dala poslovne
prostore u zakup drugim subjektima,
utvrdeno je da se poslovni prostori u
vlasniStvu Republike Hrvatske daju u zakup
po niZim cijenama od cijena poslovnih
prostora koje u zakup uzimaju pojedine
drzavne institucije. Tako je Ministarstvo
gospodarstva zakljudilo ugovor o zakupu
poslovnog prostora za obavljanje
ugostiteljske  djelatnosti s trgovackim
drustvom pocetkom svibnja 2007. Ugovor je
zakljuéen na temelju suglasnosti
Povjerenstva za imovinu Vlade Republike
Hrvatske. Ugovorena je cijena zakupa za
prostor povr§ine 1 480,40 m’ u iznosu
22. 30() 00 kn mjesecno, odnosno 15,06
kn/m?. Ugovorena cijena zakupa je niZa od
trZisne.

Prema popisu poslovnih prostora kojima
gospodari Ministarstvo mora, prometa i
infrastrukture, a koji su dani u zakup ili na
koriStenje  tre¢im  osobama, navedeno
Ministarstvo je zakupodavac za 22 poslovna
prostora (na razmm lokacijama) ukupne
povrsine 1 485,76 m™. Po;edmacm poslovni
proston su povrsine od 14,00 m* do 210,00
m Za tri prostora ukupne povrsine 289,37
m? Je navedeno da su prazni.

Prostori su dant u zakup po cijenama za
pravne osobe od 9 EUR/m? do 13 EUR/m a
za fizicke osobe od 2,71 EUR/m* do 7 87
EUR/m’.

Za poslovni prostor povr§ine 44 m°,
Ministarstvo  unutarnjih  poslova  kao
zakupnik, placa na temelju ugovora o zakupu
iz 2003., Ministarstvu mora, prometa i
infrastrukture zakupninu u mjese¢nom iznosu
396 EUR, odnosno 9 EUR/m?. Korisnici
drzavnog proraCuna ne bi trebali jedni
drugima davati u zakup poslovni prostor i
placati zakupninu, nego bi tijelo zaduZeno za
upravljanje nekretninama trebalo poslovni
prostor u drzavnom vlasnitvu ustupiti na

2



koridtenje onim proragunskim korisnicima
koji ce ih koristiti 1 kojima su potrebni.

Osim navedenog, utvrdeno je da Ministarstvo
mora, prometa 1 infrastrukture prema
ugovoru o zakupu iz 2003. za poslovni
prostor u Zagrebu povrSine 64,00 m’ ne
napladuje zakupninu druS$tvu u drZzavnom
viasni$tvu. Istodobno, isto dru§tvo kao
zakupodavac, na temelju ugovora o zakupu iz
2008., daje u zakup Ministarstvu, Luckoj
ispostavi Rab (kao zakupniku), prostor
povrsine 177,07 m” uz mjesecnu zakupninu u
iznosu 1.593,63 EUR, odnosno 9 EUR/m’. Iz
navedenog proizlazi da navedeno
‘ministarstvo istodobno jednoj pravnoj osobi
iznajmljuje nekretninu bez naknade i od iste
pravne osobe uzima nekretninu u zakup po
trZiSnim uvjetima.

Ministarstvo obrane dostavilo je popis
poslovnih prostora sa stanjem na dan 31.
prosinca 2009. U popisu su navedena 342
poslovna prostora ukupne povrsine 36 183,13
m’, namjena prostora, te podaci o koristenju
prostora (je li prostor prazan il se koristi).
Najveci broj i povrsina prostora nalazi se u
Splitu (110 prostora povriine 19 369,73 m?),
Zagrebu (73 prostora povrsine 5 378,83 m?),
Zadru (39 prostora povriine 1 901 m?), Puli
(33 prostora povrsine 2 340,64 m?), Sibeniku
(20 prostora povr$ine 2 139,64 m2) i Plocama
(20 prostora povrsine 1 001,93 m?).

Od ukupnog poslovnog prostora kojima
raspolaze, 212 poslovnih prostora povrsine
25 010,03 m? je dano u zakup, Ministarstvo
obrane koristi 20 poslovnih prostora povrsine
3 031,78 m’, a ne koristi se 110 poslovnih
prostora povrsine 8 141,32 m>.

NajviSe prostora koji se ne koriste je u Splitu
(30 prostora povrine 4 507,38 m?) i u
Zagrebu (23 prostora povrSine 1 425,39
m?).Od ukupnih poslovnih prostora koristi se
232 prostora povrdine 28 041,81 m? (77,5%
povrsine ukupnog prostora), a ne koristi se
110 prostora povr$ine 8 141,32 m* (22,5%
povrsine ukupnog prostora).

Revizijom je utvrdeno da su poslovni
prostori dani na koriStenje fizickim i pravnim
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osobama za razliCite namjene kao §to su:
uredi, trgovine, skladita, poita, mjenjacnice,
domovi zdravlja, ljekarne, djeéji vrtié, skole,
sveuciliSte, razne udruge, galerije, slikarski
ateljei, politi¢ke stranke, ugostiteljski objekti,
frizerski saloni i sportska drustva, te da se
iznajmljuju bez odredenih kriterija i prema
razliCitim cijenama koje su uglavnom
znacajno nize od trZiSnih i od cijena po
kojima druga ministarstva uzimaju poslovni
prostor u zakup.

U slucajevima kada se prostor u vlasni§tvu
drzave daje u zakup po uvjetima koji su
povoljniji od trziSnih, svrha prostora bi
trebala biti opée drustvena, a ne privatna, jer
se time poduzetnici dovode u neravnopravni
polozaj na trzistu, a drzava ne ostvaruje
prihode koje bi mogla ostvariti da iznajmljuje
prostor po trZiSnim uvjetima.

Dio stambenog i poslovnog prostora, te
garaza je prazan ili bespravno useljen,
odnosno nisu poduzete uinkovite mjere za
koritenje navedenog prostora ili njegovu
prodaju. Za prostor koji je dan u zakup nisu
redovito placane zakupnine, te navedeno
Ministarstvo ima vrijednosno znac¢ajna
potraZivanja od zakupnika.

Ministarstvo nije pravodobno poduzimalo
u¢inkovite mjere za naplatu navedenih
potraZivanja, te je najveli dio potraZivanja
zastario i ne moZe se naplatiti. Takoder,
podaci o potraZivanjima iskazani u raznim
evidencijama nisu uskladeni.

Upravljanje poslovnim prostorima koje
koristi Ministarstvo obrane nije u¢inkovito,
jer su poslovni prostori (kojima upravlja
Ministarstvo obrane) prazni i ne koriste se, a
istodobno  drugi  proracunski  korisnici
uzimaju u zakup proslovni prostor. .
Primjerice, u Splitu je poslovni prostor
Ministarstva obrane povriine 4 507,38 m’
prazan, a istodobno je Ministarstvo
poljoprivrede, ribarstva i ruralnog razvoja
zakljuilo ugovor o zakupu poslovnog
prostora u Splitu povriine 511,61 m”. Ugovor
Je zakljucen nakon $to je dobivena suglasnost
Povjerenstva za imovinu Vlade Republike
Hrvatske. Mjesecna zakupnina plaéa se



prema ugovorenoj cijeni u  kunskoj
protuvrizjednosti 9.208,98 EUR, odnosno 18
EUR/m".

Prema misSljenju Drzavnog ureda za reviziju,
davanje u zakup poslovnih prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske po cijenama
koje su niZe od trzisnih i po uvjetima koji su
izrazito povoljni za zakupoprimce nije
racionalno, opravdano niti ekonomski
isplativo. Za poslovne prostore u drZavnom
vlasnidtvu trebaju se ostvarivati ugovoreni
prihodi od zakupnina ili pokrenuti postupak
iseljenja, te poduzeti mjere naplate
zakupnine.

Drzavni ured za reviziju predlaze tijelu
zaduZenom za upravljanje imovinom, utvrditi
potrebe drZavne uprave za poslovnim
prostorom, odrediti namjenu poslovnih
prostora, te nastojati da se s prostorom u
drZavnom vlasnidtvu prvenstveno zadovolje
potrebe vlasnika, odnosno drzave. Ukoliko
takve potrebe nema, poslovni prostor moZe
se dati u zakup za opée drustvene svrhe kada
cijena zakupa moZe biti odredena ispod
trZiSne vrijednosti, ili ovisno o namjeni,
poslovni prostor se moze dati u zakup ili
prodati po trzisnim cijenama i to putem
javnog nadmetanja zbog transparentnosti
poslovanja i dostupnosti informacija.

c)  Uzimanje u zakup

Ministarstva su  nedostatak  poslovnog
prostora rjeSavala uzimanjem u zakup na
temelju ugovora o zakupu poslovnog
prostora. Tijekom 2009. bilo je zakljueno
viSe ugovora o zakupu $to je znacajno
utjecalo i na visinu rashoda za zakupnine,
koji su tijekom 2009. za 16 ministarstava
iznosili 334.726.231,00 kn. Za uzimanje
poslovnog prostora u zakup nisu odredeni
kriteriji, niti postoje propisane procedure.
Neucinkovitost ~ upravljanja  poslovnim
prostorom vidljiva je kako kod davanja tako i
kod uzimanja poslovnog prostora u zakup.
Tako je Ministarstvo regionalnog razvoja,
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Sumarstva i vodnog gospodarstva tijekom
2009. imalo sve poslovne prostore u zakupu,
dok je istodobno Ministarstvo obrane davalo
poslovne prostore (u vlasniStvu drzave) u
zakup uz uvjete koji nisu trZidni, a dio
prostora je bio prazan.

Revizijom je wutvrdeno da podaci o
nekretninama koje koriste ministarstva nisu
cjeloviti, ni usporedivi, jer ih navedeni
subjekti ne prikupljaju prema istim
kriterijima. Pojedini podaci iskazani u
evidencijama nisu uskladeni s podacima
navedenim u ugovorima o zakupu, a iznosi
zakupnina su iskazivani u kunama i u EUR,
te s ukljuenim ili bez poreza na dodanu
vrijednost.

Driavni ured za reviziju predlaZe
ministarstvima da sastave popis svih ugovora
o zakupu poslovnog prostora na temelju
kojih se placaju zakupnine, te da prema
navedenom popisu arhiviraju ugovore.
Takoder se predlaze u popis navesti osnovne
elemente iz ugovora kao $to su:
zakupodavac, adresa na kojoj se nalazi
poslovni  prostor, povr§ina poslovnog
prostora, datum zakljuéenja ugovora i rok na
koji je ugovor zakljuden, te iznos mjesecne
zakupnine. Navedenim podacima trebalo bi
raspolagati rafunovodstvo, radi kontrole
podataka navedenih na ispostavljenim
raunima za zakupnine u odnosu na uvjete iz
ugovora, kao i pravna sluzba, radi kontrole
odredbi ugovora, poduzimanja mijera za
zakljuCivanje dodataka ili novih ugovora, te
raskida ugovora. Takoder, ugovorene
zakupnine, odnosno naknade, trebaju biti
iskazane prema istim kriterijima, odnosno u
kn bez poreza na dodanu vrijednost, kako bi
podaci bili usporedivi.

U tablici broj 3 se daju podaci o poslovnim
prostorima u zakupu u 2009. i izvrSenim
rashodima za zakupnine u 2008. i 2009.,
prema dokumentaciji ministarstava.



Tablica broj 3
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Poslovni prostori u zakupu i rashodi za zakupnine u 2008. i 2009.

o 1o

Rashodi za zakupnine se odnose na zakup
poslovnog prostora, ali i na rashode za
financijski najam (leasinga) poslovnih
prostora, vozila 1 drugog. Tako se rashodi za
zakupnine Ministarstva unutarnjih poslova
odnose na zakup vozila (leasing) u iznosu
96.313,556,00 kn, na zakup gradevinskih
objekata u iznosu 4.574.510,00 kn, te na
zakup opreme i duge imovine u iznosu
3.467.683,00 kn.

Ministarstva su uzimala poslovne prostore u
zakup prema razlifitim uvjetima. Tako je
Ministarstvo obitelji, branitelja 1
medugeneracijske solidamosti za koriStenje
dijela poslovnog prostora povrsine 773,92 m’
zaklju¢ilo podetkom srpnja  2008. s
Ministarstvom znanosti, obrazovanja i $porta
ugovor o prijenosu ugovora o zakupu.

ni poslovni prostori za Ministarstvo vanjskih poslova ne ukljucuju diplométsko-ko

nzularna predstavnistva.

Ministarstvo znanosti, obrazovanja i $porta, je
na Ministarstvo  obitelji, branitelja i
medugeneracijske  solidamosti  prenijelo
ugovor o zakupu. Ugovor je zakljuden u
prosincu 2003. s pet vlasnika zakupljenog
poslovnog prostora (inozemnim
drzavljanima), prema kojem je ugovoren rok
zakupa deset godina.

Odlukom Povjerenstva za imovinu Vlade
Republike Hrvatske, iz srpnja 2003. dana je
suglasnost Ministarstvu znanosti obrazovanja
t Sporta (prethodnom korisniku) za zakup
poslovnog prostora, uz predloZenu mjeseénu
zakupninu bez poreza na dodanu vrijednost za
prvih pet godina zakupa (od 2003. do 2008.) u
iznosu 15.500 EUR ili 20,03 EUR/mz, aza
drugih pet godina (od 2009. do 2013.) u
iznosu 19.500 EUR ili 2520 EUR/m>




Takoder, prema navedenoj Odluci, zakup se
ugovara do postizanja dogovora o kupnji.
Prema dopisu koji je Ministarstvo financija,
Porezna uprava, dostavilo Uredu u sije¢nju
2010., procijenjena vrijednost navedene
nekretnine povr§ine 773,92 m? iznosi
8.544.076,80 kn ili 11.040,00 kn/mz, odnosno
1.168.820,42 EUR ili 1.510,26 EUR/m>
Ugovorena zakupnina za pet godina odnosno
za razdoblje od 2003. do 2008. plaéena je u
iznosu 930.000 EUR, a za 2009. u iznosu
234.000 EUR ili ukupno za $est godina u
iznosu 1.160.000 EUR (bez poreza na dodanu
vrijednost), 5to je priblizno jednako
procijenjenoj vrijednosti nekretnine. Prema
navedenom ugovoru, za deset godina ukupno
treba platiti 2.100.000 EUR (bez poreza na
dodanu vrijednost), $to je za 79,7% vise od
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Prema navedenom ugovoru o zakupu, za pet
prvih  godina je ugovorena mjeseéna
zakupnina u iznosu 20,03 EUR/m’, a za
drugih pet godina u iznosu 25,20 EUR/m>.
Tako ugovorena cijena zakupa je veéa od
cijene koju placaju druga ministarstva na
sli¢nim lokacijama. Primjerice, Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva za zakup na lokacijama u
Zagrebu placa cijenu zakupa u iznosu od
11,91 EUR/m* do 20 EUR/m® (samo u
jednom slucaju) bez poreza na dodanu
vrijednost.

Ugovorom o zakupu koji je zakljuéen na deset
godina, unaprijed je ugovoreno da ¢e
zakupnine za drugih pet godina biti vece za
25,8%, odnosno da ¢e iznosit 25,20 EUR/m?,
Sto je znatno iznad sadasnjih trZisnih cijena
zakupa.
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DrZavni ured za reviziju je misljenja da
ugovore o zakupu ne treba zakljutivati za
dugo razdoblje bez ugovaranja uvjeta o
uskladivanju s promjenama cijena na trzistu.
Takoder je miSljenja da prije zakljugivanja
ugovora o zakupu treba utvrditi ima li praznih
poslovnih prostora u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, koji se mogu koristiti za potrebe
drzavnih institucija. Osim navedenog,
Drzavni  ured za reviziju predlaze
ministarstvima i drugim  proracunskim
korisnicima ocjeniti opravdanost uzimanja
poslovnog prostora u zakup u odnosu na
kupnju ili izgradnju kako bi se osiguralo
racionalnije koristenje proracunskih
sredstava.

Ministarstvo zdravstva i socijalne skrbi je s
raznim zakupodavcima, zakljuéilo 20 ugovora
o zakupu poslovnih prostora na 21 lokaciji
ukupne povrSine 3 722,23 m’ zbog
nedostatka prostora za obavljanje redovne
djelatnosti.

Ugovori o zakupu su zakljuéeni u razdoblju
od 1994. do 2009. U pojedinim ugovorima
cijena zakupnine je izrazena u DEM, $to do
konca 2009. nije promijenjeno, u nekima u
EUR, a u nekima u kunama. U pojedinim
ugovorima ugovorene su zakupnine u
pauSalnom iznosu, a u pojedinima po m?
Takoder prema pojedinim ugovorima, u
cijenu zakupa je ukljucen dio ili svi rezijski
troSkovi te odredeni troskovi odrzavanja.
Nadalje prema pojedinim ugovorima, u cijenu
zakupa je ukljuéen i porez na dodanu
vrijednost, a prema vecini ugovora cijena je
iskazana bez poreza na dodanu vrijednost.
Elementi pojedinih ugovora koji se odnose na
placanje nisu jasno utvrdeni. Primijerice,
prema ugovoru o zakupu poslovnog prostora
povrsine 24,46 m” (iz oZujka 2006.), utvrdena
Je mjesecna zakupnina u iznosu 3.000,00 kn
(3to je 122,65 kn/m’ ili 16,78 EUR/m?). U
cjenu zakupa ukljuceni su ukljuceni reZijski
tro8kovi (struja, voda, plin, osim telefona), a
zakupnik se obavezao da ¢e na poziv
zakupodavea platiti i moguée troskove
tekuceg i investicijskog  odrzavanja.
Uobi¢ajeno je da se u ugovor ugraduje
odredba da sve redovne troskove odrzavanja
placa zakupac, a da troskove investicijskog
odrZavanja podmiruje vlasnik prostora.




Zakup poslovnog prostora se treba temeljiti
na ugovoru o zakupu koji mora biti u pisanom
obliku i sadrzavati opis poslovnog prostora
koji se daje na koristenje, iznos zakupnine,
rokove placanja, djelatnost koja ée se
obavljati u prostoru, rok na koji se zakljucuje,
odredbe o prestanku ugovora, odredbe o
koristenju uredaja i zajedni¢kih prostorija u
zgradi, te nadin placanja.

Najve¢i broj ugovora o zakupu (osam
ugovora) se odnosi na poslovne prostore
(ukupne povrSine 3 419,76 m’) u Gradu
Zagrebu.

Revizijom je utvrdeno da su za poslovne
prostore na istoj lokaciji odnosno u istoj ulici,
ugovorene razli¢ite cijene zakupa. Primjerice
ugovorene cgene zakupa u lStO_] ulici iznose
9,50 EUR/m’, 10 EUR/m’? i 12 EUR/m%
Prema ugovoru o zakupu zaklju¢enom
sredinom prosinca 2009 za poslovni prostor
povr§ine 458,20 m? ugovorena cijena zakupa
1znosi 9,50 EUR/m ili ukupno mjese¢no
435290 EUR, s porezom na dodanu
vrijednost. Ugovoreno razdoblje zakupa je pet
godina, odnosno do 2014. Prema odredbama
ugovora o zakupu, svaka stranka moZe bez
navodenja razloga, otkazati ugovor uz otkazni
rok 90 dana. Ugovor je raskinut na zahtjev
zakupodavca, poletkom veljade 2010. Iz
navedenog je vidljivo da ministarstvo za
redovno poslovanje koristi veliki dio
poslovnog prostora na temelju ugovora o
zakupu. Ugovori o zakupu su zakljudeni tako
da se u kratkom roku mogu raskinuti, §to se
mozZe negativno odraziti na redovno
poslovanje Ministarstva.

Drzavni ured za reviziju je misljenja da
ministarstva trebaju obaviti kontrolu svih
zaklju€enih ugovora o zakupu te ih uskladiti s
vazeim propisima (zakupnine iskazati u
kunama), a po potrebi uz valutnu klauzulu u
EUR. Takoder, predlaZe ujednaciti elemente
ugovora o zakupu, te jasno odrediti iznos
ugovorene zakupnine, te druge troskove
vezane uz kori§tenje prostora. Cijene treba
ugovoriti u kunama. Pri zakljuéivanju
ugovora o zakupu elementi ugovora trebaju
biti prihvatljivi za obje ugovome strane i
osiguravati stabilnost u poslovanju u slu¢aju
raskida ugovora.
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Osim navedenih nacina uzimanja poslovnih
prostora u zakup, pojedina ministarstva u
odredenim slucajevima zakljuuju ugovore o
zakupu poslovnog prostora s drugim
proraunskim korisnicima. Tako je u dva
slu¢aja ugovore o zakupu s Ministarstvom
zdravstva i socijalne skrbi (kao zakupnikom)
zaklju¢ilo Ministarstvo financija, Carinska
uprava, i to za prostor povrsine 15,00 m® u
Zraénoj lucx Zagreb, uz mjeseénu zakupninu
10 EUR/m%, te za prostor u Dubrovniku
povrsine 28 65 m’, uz mjesecnu zakupninu u
iznosu 5,48 EUR/m Osim zakupnine, za
poslovni prostor u Dubrovniku placaju se
reZijski trokovi i troskovi odrZavanja.

DrZavni ured za reviziju je misljenja da tijela
drZavne uprave, koja se financiraju iz
drZzavnog proracuna, ne bi trebala medusobno
zaklju¢ivati ugovore o zakupu, prema kojima
Jedni viSak prostora koji je u drzavnom
vlasniStvu, daju u zakup drugom korisniku,
kojemu je taj prostor potreban. Tijelo
nadleZno za upravljanje imovinom treba dati

na koriStenje odgovarajuéi prostor na
koriStenje onom drzavnom tijelu
(ministarstvu)  kojem je potreban za

obavljanje redovne djelatnosti.

Ministarstvo regionalnog razvoja, $umarstva i
vodnog gospodarstva je prema dostavljenom
pregledu 1 ugovorima, za zakup poslovnog
prostora povrSine 7 564,45 m’ u Zagrebu,

arhivskog odnosno skladi§nog prostora
povrsine 507,86 m’ te 51 garaZze i garaznog
prostora, zaklju¢ilo ukupno 14 ugovora o
zakupu i jedan ugovor o koristenju. Ugovori
su zakljuéeni na razdoblje od jedne do pet
godina, te na neodredeno vrijeme.



Za poslovne prostore u Zagrebu povrsine
7 564,45 m’, ugovori o zakupu su zakljuceni
za pojedinaéne prostore povriine od 19,29 m’
do 1 035,07 m’, uz cijenu od 11,91 EUR/m?
do 20 EUR/m’, odnosno prosjecna zakupnina
u Zagrebu iznosi 16,57 EUR/m?. lako se radi
o lokacijama u centru i bliZem centru
Zagreba, ugovorene cijene zakupa za
poslovne prostore su vrlo razlidite, tako-da je
najvi§a ugovorena cijena zakupa za 67,9% ili
8,09 EUR/m’® veéa od najniZe. Osim toga, s
raznim zakupodavcima su ugovorene razliite
cijene zakupa i na istoj adresi. Tako je s
Jednom osobom ugovorena cijena zakupa u
iznosu 12 EUR/m® za poslovni prostor
povrsine 300 m?>
cijena zakupa u iznosu 12 EUR/m’ za
poslovni prostor povriine 490 m? s tre¢om je
ugovorena cijena zakupa u iznosu 13,50
EUR/m” za poslovni prostor povriine 19,29
m’, a s Cetvrtom osobom je ugovorena cijena
zakupa u iznosu 20 EUR/m’ za poslovni
prostor povriine 82,29 m? §to je za 66,7%
vie od cijene ugovorene s prve dvije osobe.
Za zakup poslovnog prostora izvan Zagreba,
ugovorene su cijene u iznosu od 6,85 EUR/m?
do 11,42 EUR m? odnosno prosjecna
ugovorena cijena zakupa za poslovni prostor
izvan Zagreba iznosi 9,41 EUR/m’ i manja je
od prosje¢no ugovorene cijene zakupa u
Zagrebu za 43,2%.

Za arhivski, odnosno skladi§ni prostor u
Zagrebu, ugovori o zakupu su zakljudeni za
poslovne prostore povrdine od 8 m” do 250
m’. Ugovorene cijene zakupa iznose od 7,21
EUR/m? do 10,13 EUR/m?, odnosno
prosjecna zakupnina koja je ugovorena u
Zagrebu iznosi 8,27 EUR/m”. lako se radi o
lokacijama u centru i blizem centru Zagreba,
ugovorene zakupnine za arhivski, odnosno
skladidni prostor su razlidite, pa je najvia
ugovorena cijena zakupa za 40,5% veca od
najniZze ugovorene. Za poslovne i skladidne
prostore u =zakupu pladaju se znaCajna
sredstva.

Iz dobivenih podataka o broju zaposienika
koji rade u prostoru uzetom u zakup, vidljivo
je da nisu primjenjivani kriteriji za
odredivanje potrebne povrsine poslovnog
prostora po zaposleniku. Tako se, ovisno o
lokactjama, na jednog zaposlenog odnosi od

, § drugom je ugovorena
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7,67 m* do 48,40 m?. Prosjecno se na jednog
zaposlenika odnosi 22,85 m’ povrsine za koju
se placa zakup.

Prostor u Zagrebu povrdine 993,65 m?
Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva i
vodnog gospodarstva koristi na temelju
ugovora o priviemenom kori§tenju prostora,
iz sije¢nja 2003., koji je Grad Zagreb, kao
vlasnik prostora zakljuéio s Vladom
Republike Hrvatske. Prema odredbama
ugovora, utvrdeno je da je ugovor zakljucen
na odredeno vrijeme do postizanja sporazuma
o zamjeni nekretnina izmedu Republike
Hrvatske i Grada Zagreba, a najduze do 1.
kolovoza 2003. Korisnik prostora se obvezuje
isprazniti prostor od osoba i stvari zadnjeg
dana, odnosno 1. kolovoza 2003., 1 fariije
ukoliko prestaju razlozi za kori§tenje prostora,
te predati prostor vlasniku u posjed i na
raspolaganje.

Ugovorena je mjesecna cijena zakupa u
1iznosu 1.987,30 kn (odnosno 278,23 EUR),
placanje troSkova tekudeg odrZavanja, te
naknada usluga vezanih uz koristenje prostora
(voda, grijanje, struja i drugo). Ugovorom je
nadalje utvrdeno da se korisnik prostora vec
nalazi u posjedu prostora, na temelju
zaklju¢enog ugovora o  privremenom
koriStenju s Gradom Zagrebom iz srpnja
2001. Naime, navedeni prostor je bio
dodijeljen Ministarstvu  mora, turizma,
prometa i razvitka, te su ga koristile uprave
navedenog Ministarstva, koje su Izmjenama
zakona o ustrojstvu 1 djelokrugu *rada
srediSnjih tijela drzavne uprave (Narodne
novine 5/08), pripale Ministarstvu
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva.

S obzirom da u ugovoru nije navedeno koje
¢e tijelo drzavne uprave koristiti prostor, a
ugovorena je naknada za koriStenje niza od
trZiSne vrijednosti, Ministarstvo regionalnog
razvoja, Sumarstva i vodnog gospodarstva je
nastavilo s koriStenjem prostora i redovitim
podmirivanjem obveza prema zaprimljenim
mjesenim rafunima, bez obzira 3$to je
odredbama ugovora naveden rok trajanja
ugovora do postizanja sporazuma o zamjeni
nekretnina izmedu Republike Hrvatske 1
Grada Zagreba, a najduze do 1. kolovoza




2003. Prema navedenom, Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva koristi poslovni prostor na
temelju ugovora koji je istekao prije sedam
godina, a nisu poduzete mjere za reguliranjem
pravnog statusa. Ministarstvo je trebalo
poduzeti mjere za reguliranje odnosa s
viasnikom za daljnje koriStenje prostora,
‘odnosno zakljuciti dodatak ugovoru ili novi
-ugovor. Osim toga Ministarstvo se trebalo
pripremiti za mogucnost da vlasnik prostora u
skladu s ranije zaklju¢enim ugovorom zatrazi
iseljenje.

Za zakup prostora u Zagrebu (za poslovni
prostor povrsine 1 035,07 m?, arhivski prostor
poviSine 250,00 m?® i 20 garaznih mjesta)
izviSeni su rashodi za 2009. u iznosu
2.880.377,00 kn, a placanja su obavljena na
temelju ispostavljenih raduna u skladu s
ugovorom iz veljate 2008. i ugovorom iz
veljace 2009.

Prema prvom ugovoru mjesecna zakupnina s
porezom na dodanu vrijednost iznosila je
239.083,00 kn, a prema drugom ugovoru, od
lipnja 2009. iznosi 241.043,00 kn. Za
zakljucenje ugovora je pribavljena suglasnost
Povjerenstva za imovinu Viade Republike
Hrvatske. Ugovor iz veljate 2009. je
zakljuéen na razdoblje od tri godine, s time da
se moZe traZiti raskid ugovora, s otkaznim
rokom tri mjeseca i to bez navodenja razloga
ili moZe prestati vaZiti prema izjavi zakupnika
ili zakupodavca bez navodenja razloga, uz
otkazni rok tri mjeseca. Na temelju
navedenog ugovora, planirana su i osigurana
sredstva  u  dravnom  proradunu  za
financiranje rashoda za zakup. lako je ugovor
o zakupu zakljuen u veljadi 2009. na
razdoblje tri godine, ve¢ nakon dva mjeseca,
odnosno u travnju 2009., Ministarstvo je
uputilo zakupodavcu prijedlog sporazuma o
raskidu ugovora. Iz navedenog je vidljivo da
Ministarstvo nije planiralo potrebe i naéin
osiguravanja prostora ni za razdoblje od
godinu dana, nego je o tome odluéivalo prema
trenutnoj potrebi. U skladu s prijedlogom
sporazuma o raskidu ugovora i odredbama
ugovora o zakupu, otkazni rok traje tri
mjeseca, te je ugovor trebalo raskinuti u
srpnju 2009. i iseliti prostor, $to nije uginjeno.
Ustrojstvene jedinice Ministarstva koje su
koristile prostor su iseljene, dio prostora se
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nastavio koristiti za potrebe arhive i skladista,
a zakupnina se i nadalje placala za zakup
cijelog prostora prema ugovoru o zakupu.
Prema  obrazloZenju  Ministarstva, u
meduvremenu su se traZila rjeenja za
preselijenje  cjelokupnog Ministarstva s
pripadajuom arhivom na novu lokactiju, $to
je usporilo i onemogudilo iseljenje
zakupljenog prostora.

Ugovor o zakupu je raskinut na temelju izjave
Ministarstva iz svibnja 2010., uz otkazni rok
tri mjeseca (do konca srpnja 2010.).
Odlukama Vlade Republike Hrvatske iz
listopada i prosinca 2009. Ministarstvo je
dobilo na koristenje dio zgrada Ministarstva
obrane koji je dovoljan za smjestaj svih
uprava Ministarstva, a preseljenje je planirano
do konca 2010.

Iz navedenog je vidljivo da je Ministarstvo i
nakon otkaznog roka koristilo dio prostora
(samo arhivski prostor), a pladalo Jje zakup
cijelog prostora tijekom 2009. i u 2010.
Takoder je vidljivo da je Ministarstvo
pokrenulo postupak raskida ugovora o
zakupu, iako nije imalo osiguran odgovarajuci
zamjenski prostor, $to je imalo negativne
financijske posljedice.

Mjesecna zakupnina s porezom na dodanu
vrijednost u drugom dijelu godine za cijeli
zakupljeni prostor je iznosila 241.043,00 kn,
od cega se na arhivski prostor odnosi
22.755,00 kn, $to je 9,4% ukupne zakupnine,
a razlika u iznosu 218.288,00 kn se odnosi na
zakupninu za poslovni prostor i garazna
mjesta. Iako je Ministarstvo od kolovoza
2009. koristilo samo arhivski prostor, placalo
je mjesecnu zakupninu za cijeli prostor. Iz
navedenog proizlazi da je mjesecno vise
placena zakupnina za 218.288,00 kn, te da je
zbog propusta planiranja potreba za
poslovnim prostorom Ministarstvo ukupno
tijekom 2009. i 2010. platilo zakupninu u
iznosu 2.837.744,00 kn za prostor koji nije
koristen.

DrZavni  ured za reviziju predlaze
proracunskim  korisnicima  donijeti  plan
potreba poslovnog prostora za redovno
poslovanje, odnosno utvrditi povrSinu i
kvalitetu poslovnog prostora po zaposleniku
te posebno potrebnu povrsinu druge vrste




poslovnog prostora (ukljucujuéi  arhivski
prostor, garazna mjesta i drugo) za obavljanje
poslova koji su u njihovoj nadleznosti. U
skladu s utvrdenim, treba podnijeti zahtjev
nadleznom drZavnom tijelu za dodjelu
odgovarajueg  prostora na koristenje,
odnosno poduzeti mjere za zakup prostora
prema unaprijed utvrdenim kriterijima vezano
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za lokaciju, poviinu i cijenu prostora koji se
treba uzeti u zakup. Za prostore koje koriste
proracunski korisnici, treba postojati valjana
pravna osnova, odnosno zakljuéeni ugovori o
zakupu ili koristenju u skladu sa zakonskom
regulativom.

EVIDENTIRANJE U POSLOVNIM KNJIGAMA I ISKAZIVANJE

U FINANCIJSKIM 1ZVJESTAJIMA

Proradunski korisnici evidentiraju vrijednost
nekretnina (poslovnih prostora) u poslovnim
knjigama na ratunima dugotrajne imovine i
iskazuju u bilanci. Imovina se pocetno
iskazuje po trosku nabave (nabavnoj
vrijednosti), odnosno - po procijenjenoj
vrijednosti, a vrijednost dugotrajne imovine
ispravlja se prema prosjecnim godi$njim
stopama, linearnom metodom.

Proracunski korisnici, prema Pravilniku o
proracunskom radunovodstvu i Radunskom
planu, obavezno vode analiticko
knjigovodstvo dugotrajne imovine po visti,
koli¢ini i vrijednosti (nabavna i otpisana), te s
drugim  potrebnim  podacima. Prema
odredbama ¢lanka 26. navedenog Pravilnika,
zgrade i ostali gradevinski objekti se iskazuju
odvojeno od zemljiita na kojem su smjesteni,
a ako nije moguce odvojiti vrijednost objekata
od vrijednosti zemljifta, tada se &itav iznos
evidentira na imovini koja ima veéu
vrijednost. Popis imovine i obveza se
sastavlja na kraju svake poslovne godine sa
stanjem na datum bilance. Podaci o popisu se
unose pojedina¢no u naturalnim i novéanim
iznosima u popisne liste.

Ministarstvo financija je donijelo Pravilnik o
utvrdivanju proracunskih i izvanproragunskih
korisnika drZavnog proracuna. Proracunski
korisnici drzavnog proracuna su oni korisnici
kojih je osniva¢ Republika Hrvatska, te koji
ostvaruju prihode iz drzavnog proracuna i/ili
na temelju javnih ovlasti, zakona i drugih
propisa, pri ¢emu ti prihodi iznose 50,0% ili
viSe od ukupnih prihoda, te koji su navedeni u
registru (popisu proradunskih korisnika).

Prora¢unski korisnici su imovinu u vlasnigtvu
Republike Hrvatske dobili na koriStenje i u
svojim poslovnim knjigama je evidentiraju na
raunima dugotrajne imovine. Revizijom je
utvrdeno da se primjenjuju razliditi nadini
evidentiranja navedene imovine u poslovnim
knjigama. Primjerice, jedan proracunski
korisnik (Hrvatski povijesni muzej) ima u
poslovnim knjigama evidentiran objekt u
drzavnom vlasni$tvu, a drugi objekt koji je
takoder u drzavnom vlasnistvu Jje evidentiran

u poslovnim knjigama nadleznog
Ministarstva.
Drzavni ured za reviziju  predlaZe

Ministarstvu financija i tijelu nadleznom za
upravljanje drzavnom imovinom, da odrede
proracunske korisnike koji trebaju evidentirati
imovinu u svojim knjigama, uzimajudi u obzir
razliCite nadine stjecanja imovine, kako bi se
osigurala jednoobraznost evidentiranja i
tocnost podataka. Pri tome se s obzirom na
podrudje obuhvadeno revizijom misli na
poslovne prostore.

Proratunski  korisnici vode analiticke
evidencije s razli¢itim sadrZzajem te prema
razli¢itim kriterijima i potrebama. Primjerice,
Ministarstvo unutamjih poslova podatke o
nekretninama  (gradevinskim objektima,
zemlji§tu i drugoj imovini) evidentira u
nekoliko  analiti¢kih evidencija,  koje
pojedinano ne daju cjelovite podatke, ali
povezivanjem evidencija moze se doéi do
odredenih zakljutaka. Tako su u evidenciji
stdnja  osnovnih  sredstava, pojedinacéno
navedene nekretnine s inventurnim brojem,
amortizacijskom grupom, organizacijskom
Jjedinicom, raéunom, datumom nabave,
nabavnom vrijednosti, te iznosom otpisa




(ispravka) vrijednosti, a nije navedena
sada$nja vrijednost nekretnine. Kod pojedinih
nekretnina navedene su povrsine u m’, a kod
drugih nije navedena povr§ina. U odredenoj
evidenciji navedene su zbrojene vrijednosti
prema vrstama nekretnina, odnosno ra¢unima,
tako da je navedena nabavna vrijednost i
otpis, a nema podataka o sadaSnjoj
vrijednosti. U evidenciji za odredeno
razdoblje navedene su nabavne vrijednosti,
otpis i stanje, odnosno sadaS$nja vrijednost
nekretnina, prema racunima, ali ne i prema
pojedinim nekretninama. Povr§ina, oblik
vlasniStva i drugi podaci o gradevinskim
objektima se mogu dobiti za pojedine objekte
iz pregleda podataka sastavljenih za ocevidnik
nekretnina, izvadaka iz zemlji$nih knjiga, te
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izvadaka iz posjedovnog lista.

Medutim i u navedenim evidencijama,
pojedini podaci nisu navedeni, jer su u tijeku
sudski postupci utvrdivanja vlasnistva ili iz
drugih razloga.

U bilanci (financijskom izvje$taju) se uz
drugu imovinu i obveze, te izvore vlasniitva,
iskazuje sadanja vrijednost gradevinskih
objekata pocetkom godine, te sadasnja
vrijednost imovine koncem godine i to prema
ratunima i grupama raluna iz racunskog
plana.

U tablici broj 4 se daju podaci o vrijednosti
gradevinskih objekata koje su iskazane u
bilancama ministarstava sa stanjem na dan 1.
sijecnja i 31. prosinca 2009.

Vrijednost gradevinskih objekata
1. sije€nja i 31. prosinca 2009.

Ml

* U financijskim izvje§tajima nije iskazana v
organizacijske klasifikacije.

l:ijedn

b xdine &
ost gradevinskih objekata 1. sijeinja zbog izmjena




Vrijednost gradevinskih objekata koncem
prosinca 2009. je iznosila 9.348.640.122,00

kn, $to je u odnosu na vrijednost iskazanu
poletkom godine vise za 70,9%. Najvecu
iskazanu vrijednost i najvece povecanje
vrijednosti imovine u 2009. je iskazalo
Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva i
vodnog gospodarstva. Imovina se odnosi na
stanove na podrucju od posebne drZavne
skibi, koji su evidentirani u poslovnim

knjigama tijekom 2009.
Analizom podataka koji su iskazani u
financijskim  izvjeStajima  ministarstava

utvrdeno je da podaci nisu cjeloviti i da ne
pokazuju stvamo stanje, odnosno vrijednost
gradevinskih objekata. Tako je vrijednost
imovine iskazana u bilanci Ministarstva
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva koncem 2009. za
4.281.511.988,00 kn ili 907,9% veéa od
vrijednosti imovine Ministarstva obrane koje
raspolaZe znadajno veéim brojem
gradevinskih  objekata, odnosno vecom
vrijednosti  drzavne imovine. Vrijednost
gradevinskih objekata pocetno se iskazuje po
troSku  nabave (nabavnoj vrijednosti),
odnosno po procijenjenoj vrijednosti ako se
nabavna vrijednost ne moze utvrditi. Podetno
iskazane vrijednosti u poslovnim knjigama u
odredenim slu¢ajevima nisu realno iskazane.
Primjerice, u evidencijama stanja dugotrajne
imovine, nabavna vrijednost pojedinih
gradevinskih objekata iskazana je u iznosu
1,00 kn ili 0,01 kn.

S obzirom da vrijednost gradevinskih
objekata nije realno iskazana u poslovnim
knjigama i bilancama, potrebno je u procesu
donoSenja odluke o nacinu upravljanja
imovinom u drZavnom viasni$tvu voditi
ratuna’i o trZi$noj vrijednosti nekretnina.

Proracunski korisnici trebaju provjeriti jesu li
iskazane vrijednosti u poslovnim knjigama
tone i realne, te kada je to potrebno
procijeniti  vrijednost nekretnine, te u
poslovnim knjigama osigurati realne podatke
0 imovini.
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U osam ministarstava su revizijom (tijekom
2010. provedene su financijske revizije
Sesnaest ministarstava) utvrdene odredene
nepravilnosti koje se odnose na evidentiranje
imovine odnosno, popis imovine, unos
podataka u ocevidnik i drugo. U pojedinim
subjektima popis imovine i obveza nije
potpun, a knjigovodstvena vrijednost nije
realna, a u odredenim slu¢ajevima nekretnine
nisu evidentirane u poslovnim knjigama ili
nisu dostavljeni podaci u oc¢evidnik.

Prema IzvjeS¢u o obavljenoj financijskoj
reviziji Ministarstva obrane za 2009., podaci
iskazani u poslovnim knjigama, analitickim
evidencijama, te financijskim 1zvjestajima
nisu uskladeni. Tako je u bruto bilanci
iskazana npefinancijska imovina u iznosu
47.264.939.715,00 kn, a u financijskim
izvjeStajima u iznosu 891.895.753,00 kn.
Podaci o imovini i knjigovodstvenoj
vrijednosti nisu dostavljeni Uredu. Osim
navedenog, dio imovine nije evidentiran u
poslovnim  knjigama niti iskazan u
financijskim izvje$tajima.

Nije obavljen cjelovit popis imovine, te ne
sadrZi potrebne podatke o wvrsti, koli¢ini i
vrijednosti nekretnina. Takoder za imovinu
koja pocetno nije iskazana po trosku nabave,
nije utvrdena procijenjena vrijednost. Nadalje,
popisom nisu obuhvadeni stanovi, garaZe i
poslovni  prostori.  Ispravak vrijednosti
dugotrajne nefinancijske imovine (osim
stanova i garaZa) nije obavljan i nisu utvrdene
stope ispravaka vrijednosti za vojnu
nefinancijsku imovinu. Ministarstvo nema
ustrojenu sveobuhvatnu analiticku evidenciju
nefinancijske imovine (po vrsti, koli¢ini i
vrijednosti), te nije definirano vlasnistvo za
dio imovine kojom raspolaZe. Pojedina
imovina je evidentirana na racunu
nefinancijske imovine u pripremi, a radi se o
ulaganjima koja su okonéana, te su trebala biti
evidentirana na proizvedenoj dugotrajnoj
imovini, odnosno trebalo je za obavljena
ulaganja iskazati vecu vrijednost nekretnina.

Revizijom Ministarstva znanosti, obrazovanja
1 Sporta, utvrdeno je da poslovni prostori koji
se nalaze na tri lokacije u Zagrebu nisu
evidentirani u poslovnim knjigama, a za jedan
poslovni prostor navedeno Ministarstvo nema




dokumentacije niti saznanja tko ga koristi. U
vrijeme revizije upucen je dopis Uredu, kojim
su traZzeni podaci o navedenome prostoru.
Tijekom obavljanja revizije udinkovitosti
ministarstva su dostavila odredene podatke,
koji takoder odraZavaju nedovoljnu kvalitetu
podataka o gradevinskim objektima na
koriStenje. Tako je primjerice prema
evidenciji Ministarstvo mora, prometa i
infrastrukture koncem 2009. koristilo 115
nekretnina, od kojih je 13 u zakupu.
Revizijom je utvrdeno da je u poslovnim
knjigama evidentirano 86 nekretnina, dakle
29 manje. Dva poslovna prostora u Zagrebu
su evidentirana u o¢evidniku imovine, a nisu
evidentirana u knjigovodstvenim
evidencijama. Iz navedenog proizlazi da
podaci koji se odnose na nekretnine -koje

koristi  spomenuto  Ministarstvo,  nisu
uskladeni u  evidencijama, poslovnim
knjigama i o€evidniku imovine.

Drzavni ured za reviziju predlaZe
OCEVIDNIK IMOVINE

Preduviet za  udinkovito  upravljanje
nekretninama je uspostava potpunog i

azurnog ocevidnika imovine u vlasni§tvu
Republike  Hrvatske. S uspostavom
. ofevidnika zapofeo je Ured koji je 2001.
donio Pravilnik o ocevidniku imovine u
vlasni§tvu Republike Hrvatske. O&evidnik je
skup svih podataka i isprava o nekretninama,
pokretninama, te pravima i obvezama,
vezanih za nekretnine i pokretnine u
vlasniStvu Republike Hrvatske. Sastoji se od
oCevidnika nekretnina, o¢evidnika pokretnina
i oCevidnika prava i obveza vezanih za
nekretnine i pokretnine.

Cilj ustrojavanja ocevidnika imovine je
izgradnja i odrzavanje srediSnje evidencije
imovine u vlasni§tvu Republike Hrvatske,
informiranost o stanju drZavne imovine u cilju
dono3enja kvalitetnih odluka o upravljanju
imovinom, te nadzor nad stanjem imovine.

Prema odredbama c¢lanka 13. Pravilnika o
ofevidniku imovine u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, obveznici dostavljanja podatka su
sva tijela drzavne vlasti te pravne i druge
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Ministarstvu financija i tijelu nadleZnom za
upravljanje imovinom izraditi detaljnije upute
0 nacinu evidentiranja drZavne imovine u
poslovnim knjigama 1 analitickim
evidencijama.

Takoder, potrebno je donijeti smjemice o
naéinu procjene vrijednosti imovine koja nije
iskazana po realnoj vrijednosti, definirati
tijelo i odrediti rok za procjenu vrijednosti
imovine u vlasni§tvu Republike Hrvatske, te
odrediti izvore financiranja navedenih usluga.
Proratunski  korisnici za  udinkovito
upravljanje nekretninama trebaju osigurati
potpune i to¢ne podatke o imovini, a tijelo
nadleZno za upravljanje imovinom treba
predloZiti standardizirani nadin izvje$civanja
0 imovini za proracunske korisnike kako bi se
osigurali cjeloviti podaci o vrijednosti
drZavne imovine i preduvjeti za pravilno i
ucinkovito upravljanje i kontrolu.

osobe koje posjeduju, koriste ili upravljaju
imovinom u vlasni§tvu Republike Hrvatske.
Podatke o imovini su navedeni subjekti duzni
dostaviti Uredu, prema stanju utvrdenom
popisom imovine na dan 31. prosinca svake
godine, u rokovima odredenim propisima o
godiSnjim  financijskim  izvjeStajima za
korisnike drZzavnog proraduna.

Ocevidnik imovine se vodi u elektronskom
obliku koji omoguéuje svakom korisniku
drzavne imovine da dostavlja podatke o
imovini koju koristi izravno u evidenciju, te
da podatke azurira. U okviru o&evidnika
imovine je ustrojen registar obveznika
dostave podataka o imovini u vlasni§tvu
Republike Hrvatske. Registar se formira
nakon Sto obveznik dostavi zahtjev za prijavu
u  ofevidnik imovine. Nakon prijave,
obvezniku se dodjeljuje korisnicko ime i
identifikacijski broj, te se prijavljuje u
registar. U srpnju 2010. u registru je bilo
upisano 79 obveznika, dok je u isto vrijeme u
Registru  proracunskih  korisnika  bilo
evidentirano 817 tijela. Prema navedenom je
vidljivo da je 9,7% prora¢unskih korisnika




dostavilo zahtjev za prijavu u ocevidnik
imovine.

Registar obveznika dostave podataka se
formira na temelju prijave za unos u
ocevidnik, odnosno Ured ne traZi podatke od
proracunskih korisnika ili drugih obveznika.

DrZavni ured za reviziju predlaZe promijeniti
nacin formiranja registra obveznika, odnosno
predlaze imenovati tijelo nadleZno za
upravljanje imovinom koje ée sastaviti popis
obveznika dostave podataka, traziti i
kontrolirati podatke od svih obveznika,
ustrojiti evidenciju o obveznicima koji nisu
_dostavili traZene podatke, te poduzimati mjere
kako bi se u registru obveznika i o&evidniku
imovine osigurali cjeloviti podaci.

Revizijom je utvrdeno da su u ocevidnik
nekretnina, izmedu ostalih, uneseni podaci za
110 518 gradevina povriine 964 004,15 m>
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procijenjene vrijednosti 950.781.804,04 kn, te

: za 683 poslovna prostora povrSine 134 919,88

m’ procijenjene vrijednosti 154.506.739,08
Ministarstva u  poslovnim  knjigama
evidentiraju gradevinske objekte na jednom
raunu, a u ocevidniku se gradevinski objekti
vode u dvije kategorije, i to kao gradevine i
prostor.

Ukupno iskazana vrijednost gradevina i
prostora u ocevidniku je koncem 2009.
iznosila 1.105.288.543,12 kn. Istodobno je
vrijednost gradevinskih objekata iskazana u
bilancama sa stanjem na datum 31. prosinca
2009. iznosila 9.348.640.122,00 kn. Navedeni
podaci ukazuju na neuskladenost evidencija,
te na nepotpunost podataka u o¢evidniku.

U tablicama broj 5 i 6 se daju podaci iz
ocevidnika nekretnina za gradevine i prostor
sa stanjem sredinom 2008. i koncem 2009.

Podaci iz o¢evidnika nekretnina za gradevine




OCJENA UCINKOVITOSTI UPRAVLJANJA POSLOVNIM PROSTORIMA

Do donosenja Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom u prosincu 2010., zakonodavni
okvir za upravljanje drzavnom imovinom bio
Je nedostatan, nije postojala obveza donosenja
i izrade dokumenata o upravljanju drzavnom
imovinom, a nacint raspolaganja
nekretninama nisu bili propisani.
Zakonodavni okvir je zna¢ajno promijenjen i
poboljSan, jer doneseni Zakon sadr?i osnovne
pretpostavke za uspostavu  uginkovitog
sustava upravljanja drzavnom imovinom, koje
uklju¢uju donoSenje strategije za upravljanje
imovinom (kojom bi se kroz viSegodisnje
razdoblje odredile smjemnice i ciljevi
upravljanja imovinom) i izradu godi$njeg
plana upravljanja. Takoder, navedenim
Zakonom je predvideno donofenje vise
podzakonskih akata.

Modele i kriterije za raspolaganje imovinom,
koji su se primjenjivali kod donogenja odluka
0 upravhjanju imovinom, utvrdilo je
Povjerenstvo za imovinu Vlade Republike
Hrvatske. Revizijom je utvrdeno da su
navedeni modeli i kriteriji nedostatni, da ne
predstavljaju zakonsku obvezu, te da nisu
zadovoljavali  zahtjeve za udinkovitim
upravljanjem nekretninama. Takoder je
utvrdeno da subjekti obuhvadeni revizijom
nisu u pojedinim slucajevima primjenjivah
navedene modele i kriterije.

Na temelju revizijom utvrdenih ¢injenica,

ocjenjuje se da upravljanje poslovnim

prostorima u vlasni§tvu Republike Hrvatske

nije ucinkovito. Takoder je ocijenjeno da se u

obavljanju poslova vezanih uz upravljanje

imovinom pojavljuju zna¢ajne nepravilnosti i

propusti, te da je potrebno poduzeti

odgovarajuée mjere kako bi se povecala

uCinkovitost  upravljanja  imovinom u

vlasniStvu  Republike  Hrvatske. Zbog

navedenog, DrZavni ured za reviziju je
predloZio ministarstvima i drugim nadleznim
tijelima:

- unaprijediti na¢in organizacije poslova
upravljanja imovinom u vlasni§tvu
Republike Hrvatske, odnosno ustrojiti
organizacijsku jedinicu ili sluzbu, te

odrediti zaposlenike koji ¢e imati
ovlasti i odgovornosti za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja
nekretninama u drzavnom vlasnistvu,

kod stjecanja nekretnina nedvojbeno
utvrditi i dokazati opravdani interes -
Republike  Hrvatske za stjecanje
nekretnina, osigurati racionalno i
ucinkovito koristenje sredstava
drZavnog prorauna, te donijeti odluku
o stjecanju, odnosno kupnji nakon $to se
utvrdi namjena nekretnine,

za objekte koji se kupuju, a nisu u
upotrebnom  stanju te  zahtijevaju
znalajpa  ulaganja radi  uredenja,
sastaviti procjenu rashoda do dovodenja
objekta u funkciju, te na temelju
procjene rashoda donmijeti odluku o
preuzimanju obveza na teret drzavnog
proracuna za buduca razdoblja,

pri zakljudivanju ugovora o stjecanju
odnosno kupnji, ugovoriti da je nositel]
prava vlasniStva Republika Hrvatska, te
pribaviti od nadleznog drzavnog
odvjetni§tva  miSljenje o  pravnoj
valjanosti ugovora,

kod nabave postupati u skladu s
odredbama Zakona o javnoj nabavi te
nabavnu vrijednost imovine evidentirati
u poslovnim knjigama u skladu s
propisima,

prije prodaje utvrditi je li poslovni
prostor potreban za smjestaj drugih
tijela drZavne uprave, te prodaju
imovine u  vlasni§tvu  Republike
Hrvatske obavljati na temelju prethodno
provedenog postupka javnog
nadmetanja, umjesto  neposrednom
pogodbom na temelju zahtjeva kupca,

vezano uz davanje poslovnih prostora u
zakup, tijelo nadlezno za upravljanje
drzavnom imovinom treba utvrditi
potrebe  Republike  Hrvatske za




poslovnim prostorom, odrediti namjenu
raspolozivih poslovnih prostora, te s
poslovnim prostorom u drzavnom
vlasni§tvu  prvenstveno  zadovoljiti
potrebe drzavnih institucija,

- izraditi detaljnije upute za evidentiranje
dugotrajne imovine u  poslovnim
knjigama i analitickim evidencijama,
kako bi se osigurala jednoobraznost
evidentiranja i toCnost podataka,
donijeti smjernice o nadinu procjene
vrijednosti imovine koja je iskazana po
nerealnoj vrijednosti, utvrditi tijelo i rok
u kojem je potrebno obaviti procjenu
imovine u  vlasniStvu Republike
Hrvatske, te odrediti izvore financiranja
navedenih usluga,
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- osigurati potpune i to¢ne informacije o
imovini radi uéinkovitog upravljanja,
odrediti nacin prema kojem proracunski
korisnici trebaju izvje$¢ivati o imovini u
drzavnom vlasnistvu, te

- sastaviti popis obveznika dostave
podatka u ocevidnik imovine, ustrojiti
zasebnu unutarnju ustrojstvenu jedinicu,
te obavljati kontrolu tocnosti i
potpunosti podatka.

Drzavni ured za reviziju ocjenjuje da bi
provedba preporuka navedenih u ovom
Izvies¢u pridonijela poveéanju uskladenosti
sa zakonima i drugim propisima, smanjenju
rashoda i povecanju prihoda vezanih za
upravljanje  imovinom, - te  povecanju
u¢inkovitosti sustava upravljanja imovinom u
vlasni§tvu Republike Hrvatske.

OCITOVANJE AGENCIJE ZA UPRAVLJANJE DRZAVNOM IMOVINOM

Agencija za upravijanje driavhom imovinom
u ocitovanju navodi da je Zakon o
upravljanju drzavrom imovinom, stupio na
snaga 1. sijecnja 2011, te da je Sredisnji
 drzavni ured za upraviljanje  drzavnom
imovinom, wu _Cijoj nadleznosti je bilo
upravijanje poslovnim prostorom u viasnistvu
Republike Hrvatske, prestao s radom 31.
oZujka 2011.

Do donosenja Zakona o upravijanju
drZzavnom imovinom, zakonodavni okvir za
upravljanje drzavnom imovinom je bio
nedostatan, nije postojala obveza donosenja i
izrade dokumenata o upravijanju driavnom
imovinom, niti su bili propisani modeli i
kriteriji raspolaganja nekretninama.

Zbog navedenog, te znaéajnog nedostatka
stru¢nog kadra, doslo je i do neucinkovitog
upravijanja  poslovnim  prostorima, te
odredenih propusta i nepravilnosti.

Upravo u cilju uklanjanja navedenih
nepravilnosti donesen je Zakon o upravijanju
drZavnom imovinom, te osnovana A gencija za
upravijanje drzavnom imovinom koja ée kroz
Strategiju i Plan upravijanja driavnom
imovinom jasno odrediti srednjorocne ciljeve
I smjernice upravljanja driavnom imovinom,
uvazavajuci gospodarske i razvojne interese
Republike Hrvatske.

Nastavno na mjere koje Driavni ured za
reviziju predlaze ministarstvima i drugim
nadleznim  tijelima, radi  poveéanja
ucinkovitosti  upravljanja  imovinom u
viasnistvu Republike Hrvatske, navedeno je
sijedece:

- DonoSenjem Zakona o upravijanju
drzavnom imovinom postavijen je
zakonodavni okvir za organizacijsku
strukturu odgovornosti i oviasti za
uspostavu ucinkovitog sustava
upravijanja nekretninama u drzavnom
viasnistvu.




Uredbom o raspolaganju
nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske (Narodne novine 55/11)
propiswju se mjerila i kriteriji za
utvrdivanje interesa Republike
Hrvatske za stjecanje nekretnina, te
racionalno i ucinkovito koristenje
sredstava drZavnog proracuna. Isto
tako, Uredbom je propisana obveza
Agencije da prije sklapanja pravnog
posla o stjecanju ili  otudenju
nekretnina, pribavi od nadleznog
drzavnog odvjetnistva misljenje o
pravnoj valjanosti tog posla.

Vezano za provodenje postupaka
nabave, treba istaknuti da se oni
provode prema odredbama Zakona o
javnoj  nabavi, te se sukladno
propisima, sve evidentira u poslovnim
knjigama.

Raspolaganje poslovnim prostorima
za smjestaj tijela drzavne uprave se
provodi prema odredbama Uredbe o
raspolaganju nekretninama, koje se
daju na koristenje tijelima drzavne
uprave ili drugim tijelima korisnicima
driavnog proracuna (Narodne novine
80/11).
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 Smjernice o

Vezano uz evidentiranje dugotrajne
imovine u poslovnim knjigama i
analitickim evidencijama, u izradi su
nacinu  procjene
vrijednosti  imovine u  vlasnistvu
Republike  Hrvatske, te dée se
konacnom  uspostavom  Registra
drzavne imovine, sukladno Uredbi o
registru drzavne imovine (Narodne
novine 145/10), osigurati potpune i
toéne informacije o imovini, nacin
dostave  podataka  proracunskih
korisnika o imovini koju koriste, te
ustroj zasebne unutarnje ustrojstvene
Jjedinice koja ¢e obaviti kontrolu
tocnosti i potpunosti podataka.



SAZETAK

Prema odredbama Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom, pojam upravljanja
nekretninama obuhvaca stjecanje nekretnina,
raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih
drugih vlasnickih prava u skladu s propisima
koji ureduju vlasni§tvo i druga stvama prava.
Upravljanje imovinom je proces odrZavanja i
stvaranja vrijednosti kroz najveée moguce
povecanje  prihoda, kontrolu  rashoda,
upravljanje rizicima, provodenje zakonskih
obveza, te osiguranje i odrZavanje imovine.

Takoder, podrazumijeva i davanje u zakup
viska nekretnina, poslove koji ukljucuju
¢i8cenje, popravke, uredivanje okolisa i
osiguranje, a u sluaju davanja u zakup
nekretnina, pronalaZenje zakupaca,
zaklju€ivanje ugovora o zakupu, pruZanje
ugovorenih usluga i naplaéivanje zakupnine.

Zakonodavni okvir kojim su regulirani
pojedini aspekti upravljanja nekretninama
¢ine Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima, Zakon o Vladi Republike Hrvatske,
Zakon o upravijanju drzavnom imovinom i
drugi podzakonski akti.

DrZavna imovina obuhvada dionice, poslovne
udjele i nekretnine u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, osim onih nekretnina <&ije je
upravljanje i raspolaganje odredeno posebnim
zakonom, te nekretnine ¢iji su imatelji
odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe
kojima je osniva¢ Republika Hrvatska, a koji
s Agencijom za upravljanje drZavnom
imovinom zakljuce ugovor o upravljanju tom
imovinom.

Do dono3enja Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom (u prosincu 2010.), zakonodavni
okvir za upravljanje drzavnom imovinom je
bio nedostatan, nije postojala obveza
donoSenja i izrade dokumenata o upravljanju
drZavnom imovinom, niti su bili propisani
nacini raspolaganja nekretninama.
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Zakonodavni okvir je znadajno promijenjen i
poboljSan donoSenjem Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom, s obzirom da sadrsi
osnovne pretpostavke za uspostavu
u¢inkovitog sustava upravljanja drzavnom
imovinom, koje  ukljuéuju donosenje
strategije upravljanja imovinom kojom bi se
kroz  viegodidnje  razdoblje  odredile
smjernice i ciljevi upravljanja imovinom i
izradu godiSnjeg plana upravljanja. Takoder,
navedenim Zakonom je predvideno dono3enje
vi§e podzakonskih akata, kojima se trebaju
pobliZe urediti pojedina pitanja.

Institucionalni okvir upravljanja nekretninama
u vlasni§tvu Republike Hrvatske do konca
2010. ¢mili su Vlada Republike Hrvatske,
Povjerenstvo za upravljanje imovinom Vlade
Republike Hrvatske, Sredi3nji drzavni ured za
upravljanje  drZavnom imovinom, tijela
drZavne vlasti Republike Hrvatske, te pravne i
druge osobe koje posjeduju, koriste ili
upravljaju imovinom u vlasni§tvu Republike
Hrvatske. Drzavna imovina je u obliku prava
vlasni§tva na nekretninama upisana u
zemljiSnim  knjigama veéinom u korist
Republike Hrvatske i Hrvatskog fonda za
privatizaciju, te dijelom u korist institucija i
agencija koje je osnovala Republika Hrvatska,
kao 3to su Drzavna agencija za osiguranje
Stednih uloga i sanaciju banaka, Agencija za
pravni promet i posredovanje nekretninama i
druge. Postoje¢i model upravljanja drzavnom
imovinom je omogucio da pravo vlasnistva na
nekretninama ima viSe nositelja koji na
razliCite nacine i prema razli¢itim pravilima
upravijaju drZavnom imovinom.

Zbog velike materijalne vrijednosti imovine u
drzavnom vlasni$tvu, vrijednosno zna¢ajnim
rashodima koji se odnose na uzimanje
poslovnih prostora u zakup te revizijom
utvrdenih nedostataka, Drzavni ured za
reviziju je ocijenio da bi se prihvac¢anjem i
provedbom preporuka u sustavu upravljanja
poslovnim prostorima u vlasnitvu Republike
Hrvatske pridonjelo znacajnim uitedama, te
povecala u¢inkovitosti navedenog sustava.




Predmet, ciljevi 1 metode revizije
ucinkovitosti su odredeni na temelju
prethodne  ocjene  sustava  upravljanja

poslovnim prostorima.

Na temelju prikupljenih podataka, predvideno
je da se revizijski postupci usmjere na
aktivnosti $to ih korisnici drzavnog proraduna
provode u svrhu povecanja udinkovitosti
upravljanja nekretninama, s naglaskom na
poslovne prostore koje koriste i kojima
upravljaju ministarstva. Takav izbor je
u¢injen na temelju ocjene da u tom podru¢ju
postoji moguénost za ostvarivanje usteda i
poveanje prihoda, odnosno smanjenje
rashoda. U skladu s navedenim, kao predmet
revizije odreden je sustav upravljanja
poslovnim prostorima u vlasni$tvu Republike
Hrvatske. Osim toga, odredena su dva glavna
cilja revizije i to:

- ocjeniti uc¢inkovitost upravljanja
poslovnim prostorima u vlasnistvu
Republike Hrvatske, te

- ocjeniti primjerenost razvoja

institucionalnog i zakonodavnog okvira,
Sto ukljucuje 1 oevidnik imovine.

U nastavku se navode Cdinjenice utvrdene
revizijom.

- Institucionalni okvir

ProraCunski korisnici su na razlicite nacine
organizirali obavljanje poslova u vezi
upravljanja nekretninama, ovisno o broju i
vrijednosnoj znacajnosti nekretnina kojima
raspolazu. Tako su pojedina tijela osnovala
odjel za upravljanje nekretninama, a u drugim
tijelima nisu ustrojene posebne organizacijske
Jedinice.

Revizijom je ocijenjeno da je potrebno
unaprijediti  padin  organizacije poslova
upravljanja nekretninama, na naéin da
proracunski korisnici odrede zaposlenike koji
¢e imati ovlasti i odgovornosti za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja nekretninama
u drzavnom vlasnistvu.
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~ nabavljena

- Stjecanje (kupnja)

Prema modelu raspolaganja imovinom, jedan

od kriterija za stjecanje, odnosno kupnju
nekretnine je opravdani interes i procjena
vrijednosti od strane Porezne uprave,
provjerena usporedbom s trZi¥nim cijenama
nekretnina  putem agencije za promet
nekretnina, vje$taka i sli¢no.

Revizijom je ocijenjeno da nadin utvrdivanja
opravdanog interesa i postupak procjene
vrijednosti imovine nije jasno propisan, te da
ga u velini sluCajeva nadleZna tijela nisu
provodila. U pojedinim sluajevima je
imovina koja nije bila u
uporabnom stanju, te je trebalo obaviti
znacajna ulaganja do dovodenja objekta u
funkciju. Takoder, kod pojedinih nabava nisu
primijenjeni  postupci nabave propisani
Zakonom o javnoj nabavi. Iz navedenih
razloga se ne moze potvrditi da je stjecanje
poslovnih prostora bilo opravdano, odnosno
ucinkovito. '

- Prodaja

Tijekom 2009. su prodani odredeni poslovni
prostori u vlasni$tvu Republike Hrvatske, koji
su bili evidentirani u poslovnim knjigama
Ureda. Prema evidenciji Odjela za evidenciju
imovine i pravne poslove Ureda, prodano je
Sest poslovnih prostora na temelju zakljuéenih
kupoprodajnih  ugovora. Ugovorena je
prodajna cijena u-iznosu 1.704.647,00 kn. Za
sve ugovore DrZzavno odvjetnitvo je dalo
miSljenje da su pravno valjani i da nema
zapreka za njibovo zakljucivanje. Tijekom
2009. Ured je prodavao  imovinu
neposrednom pogodbom na temelju zahtjeva
kupaca, a za pojedine prodaje je objavljeno
javno nadmetanje. Pribavljene su procjene
vrijednosti nekretnina koje je dostavila
Porezna uprava nadlezna za podru¢je na
kojem se nalazi predmetna nekretnina.
Odluke o utvrdivanju pocetne cijene i prodaji,
donijelo je Povjerenstvo za imovinu
Republike Hrvatske, a poslove realizacije
odluka i pripreme ugovora o prodaji obavljao
je Ured.



Provjerom i analizom postupaka prodaje $to
su ih provodila ministarstva, ocijenjeno je da
Je prije dono3enja odluka o prodaji drzavne
imovine trebalo provjeriti postoji li potreba
drugih tijela drzavne uprave za tom imovinom
te pripremiti i provesti postupke koji ¢e
osigurati prodaju po trziSnim cijenama,
odnosno najpovoljnijim uvjetima.

- Davanje u zakup

Pojedina ministarstva su vigak poslovnog
prostora koji im nije bio potreban za
obavljanje djelatnosti, davala u zakup.
Namjena prostora danog u zakup nije bila
unaprijed odredena, odnosno nisu bili
odredeni kriteriji za davanje poslovnog
prostora u zakup, tako da su u- odredenim
slu¢ajevima ugovarane zakupnine koje su nize
od trZiSnih, a u pojedinim sluéajevima i od
iznosa zakupnine kojeg su pladala druga
ministarstva kod uzimanja poslovnog prostora
u zakup.

Davanje u zakup poslovnih prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske po cijenama
nizim od trzidnih nije ekonomski opravdano,
posebice ako se prostor daje za obavljanje
poduzetnicke djelatosti radi ostvarenja
profita, odnosno privatnog interesa, a ne radi
ostvarenja opcée drustvene koristi.

Revizijom je utvrdeno da u odredenom broju
slu¢ajeva  zakupoprimci  nisu  pladali
zakupninu u ugovorenim rokovima te da su
ministarstva u poslovnim knjigama iskazala
vrijednosno  znafajna  potraZivanja  od
zakupnina. Takoder je wutvrdeno da u
odredenim slufajevima ministarstva nisu
pravodobno poduzimala mjere za naplatu
potraZivanja, te da podaci o potraZivanjima
iskazani u razli¢itim evidencijama nisu
uskladeni. Ministarstva su obvezna upravljati
drZavom  imovinom  paZnjom  dobrog
gospodara,  napladivati  potraZivanja i
ostvarivati prihode u skladu s ugovorom o
zakupu, te u slucaju da zakupoprimac ne
podmiruje obveze u ugovorenom roku trebaju
poduzimati mjere u skladu s ugovorom i
propisima.

35

- Uzimanje u zakup

Ministarstva su za redovno poslovanje
koristila  znacajne  povriine poslovnog
prostora u zakupu. Tijekom 2009. zakljuceni
ugovori o zakupu poslovnih prostora su imali
utjecaj na visinu rashoda za zakupnine, koji
su za 16 ministarstava iznosili 334.726.231,00
kn. Rashodi za zakupnine su u 2009. za
30,1% veci u odnosu na rashode koji su
izvieni u 2007.

Za uzimanje poslovnog prostora u zakup nisu
odredeni kriteriji, ne postoje propisane
procedure, a ugovorene zakupnine po m’ se
znacajno razlikuju i u sluéajevima kada se
poslovni prostori koji su u zakupu nalaze na
istim lokacijama. Takoder, pojedina su
ministarstva, koja su imala visak poslovnog
prostora, davala drugom ministarstvu
poslovni prostor u zakup na temelju ugovora
o zakupu.

Revizijom je utvrdeno da je prije
zakljutivanja ugovora o zakupu potrebno
ocijeniti  prednost uzimanja poslovnog
prostora u zakup u odnosu na kupnju, jer je u
odredenim sludajevima placena zakupnina
bila znadajno vecéa od iznosa procijenjene
vrijednost predmetnog poslovnog prostora.
Takoder je potrebno utvrditi raspolaze li
Republika Hrvatska s viskom poslovnog
prostora koji se moZe dodijeliti na koristenje
ministarstvima i drugim drzavnim
institucijama koji uzimaju poslovni prostor u
zakup, kako bi se ostvarila usteda, odnosno
smanjili rashodi u drzavnom prorac¢unu. Osim
navedenog, potrebno je uspostaviti evidencije
iz kojih ¢e biti vidljivo koliko poslovnih
prostora i kolikom povrsinom poslovnog
prostora raspolaZe Republika Hrvatska, koliko
poslovnih prostora nedostaje za obavljanja
djelatnosti drZzavnih institucija, te odrediti
najprimjereniji nain rjeSavanja nedostatka
poslovnog prostora.

- Evidentiranje u poslovnim knjigama
Proratunski korisnici evidentiraju vrijednost

nekretnina u poslovnim knjigama na racunima
dugotrajne imovine i iskazuju u bilanci.



Takoder, obavezni su voditi analiticko
knjigovodstvo dugotrajne imovine, koje treba
osigurati podatke po vrsti, kolicini i

vrijednosti (nabavna i otpisana) imovine, te
druge potrebne podatke. Proratunski korisnici
su imovinu u vlasni§tvu Republike Hrvatske
dobili na koriStenje i u svojim poslovnim
knjigama je evidentiraju na radunima
dugotrajne imovine. Medutim, ministarstva na
razliCite nacine vode analiticke evidencije i
evidentiraju dugotrajnu imovinu u poslovnim
knjigama. Podaci prikupljeni u postupku
revizije, ukazuju na nedovoljnu kvalitetu i
neujednacenost  evidencija  proracunskih
korisnika. Revizijom je obuhvaéeno 16
ministarstava, od kojih su u osam utvrdene
népravilnosti koje se odnose na evidentiranje

imovine. U pojedinim tijelima drzavne uprave -

popis imovine i obveza nije potpun,
knjigovodstvena vrijednost imovine nije
realno iskazana, u odredenim slucajevima
nekretnine nisu evidentirane u poslovnim
knjigama, nisu dostavljeni podaci u odevidnik
imovine, a podaci iskazani u poslovnim
knjigama, analitickim evidencijama, te
financijskim izvje$tajima nisu uskladeni.

- Ocdevidnik imovine

Preduvjet za  ucinkovito  upravljanje
imovinom u ylasnistvu Republike Hrvatske je
uspostava potpunog i aZurnog ocevidnika
imovine. S uspostavom oéevidnika je zapo&eo
Ured za drzavnu imovinu, koji je 2001. donio
Pravilnik o o&evidniku imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske. U okviru ocevidnika
imovine je ustrojen registar u koji je u srpnju
2010. bilo upisano 79 obveznika. Registar se
formira na temelju prijave za unos podataka u
olevidnik. Ured ne trazi podatke od
proracunskih korisnika ili drugih obveznika
koji nisu dostavili navedene prijave.

Ukupno iskazana vrijednost gradevina i
prostora u ocevidniku koncem 2009. je
iznosila 1.105.288.543,12 kn. Istodobno
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vrijednost gradevinskih objekata iskazana u
bilancama ministarstava sa stanjem na dan 31.
prosinca 2009. je iznosila 9.348.640.122,00
kn. Navedeno ukazuje na neuskladenost
evidencija, te na nepotpunost podataka u
ocevidniku.

Uredbom o unutarnjem ustrojstvu Sredi$njeg
drzavnog ureda za upravljanje drzavnom
imovinom, nije ustrojena zasebna unutarnja
ustrojstvena jedinica koja bi imala potpuni
uvid u podatke ocevidnika imovine, te pratila
i kontrolirala podatke u oevidniku imovine,
niti su predvideni zaposlenici koji bi bili
zaduZeni za vodenje odevidnika. U sustav
ofevidnika imovine nije ugradena kontrola
toCnosti unesenih podataka.

Ciljevi ustrojavanja otevidnika imovine koji
se odnose na uspostavu i odrzavanje srediSnje
evidencije imovine u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, informiranje o stanju drzavne
imovine radi dono§enja kvalitetnih odluka o
upravljanju imovinom, te nadzor nad stanjem
imovine u funkciji drZavne uprave, nisu
ostvareni.

Popis drzavne imovine treba biti temelj za
unos podataka u bilancu drzave. Odredbama
¢lanka 106. Zakona o proracunu je propisano
da za potrebe izrade financijskih izvjestaja,
sredi$nje tijelo drzavne uprave za upravljanje
drzavnom imovinom izraduje i dostavlja
Ministarstvu financija do 15. veljage tekude
proracunske godine, popis drzavne imovine sa
stanjem na dan 31. prosinca godine za koju se
podnosi popis. S obzirom da su podaci o
imovini u vlasni§tvu Republike Hrvatske
nepotpuni, nisu uneseni u bilancu drzave,
odnosno  financijske izvjeltaje drzavnog
proracuna Republike Hrvatske.



