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                                                                                                                        PRIJEDLOG 

Na temelju članka 37. stavka 5. Zakona o upravljanju državnom imovinom (“Narodne novine”, br. 52/18.) u vezi s člankom 9. Uredbe o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama u vlasništvu Republike Hrvatske u svrhu dodjele na uporabu nekretnina za potrebe tijela državne uprave ili drugih tijela korisnika državnog proračuna te drugih osoba (“Narodne novine”, br. 95/18.) i članka 11. stavka 1. podstavka 8c. Statuta Hrvatske regulatorne agencije za mrežne djelatnosti („Narodne novine“, br. 11/19.) Vlada Republike Hrvatske na ____sjednici, održanoj dana________2022. godine,  donijela je 

O D L U K U

o davanju suglasnosti Hrvatskoj regulatornoj agenciji za mrežne djelatnosti za sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora u Zagrebu 
I.

Hrvatskoj regulatornoj agenciji za mrežne djelatnosti iz Zagreba, Ulica Roberta Frangeša Mihanovića 9, OIB: 87950783661, daje se suglasnost za sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora, parkirnih mjesta, skladišnog prostora i prostora za smještaj antene te o podmirivanju troškova poslovanja, sa zakupodavcem, društvom Officium partner d.o.o. iz Zagreba, Ulica Roberta Frangeša Mihanovića 9, OIB: 20640736321, na određeno vrijeme u trajanju od 5 (slovima: pet) godina, počevši od 27. kolovoza 2022. godine do 26. kolovoza 2027. godine.

Predmet zakupa je poslovni prostor s pripadajućim zajedničkim dijelovima sveukupne bruto površine 5.017,24 m2, koji se nalazi na 13., 14., 15., 16., 17., 18. i 19. katu tornja B, 14 (slovima: četrnaest) parkirnih mjesta od kojih se 2 (slovima: dva) nalaze na vanjskom prostoru, a 12 (slovima: dvanaest) parkirnih mjesta nalaze se na podzemnom katu -2, skladišni prostor površine 132,00 m2 koji se nalazi na podzemnom katu -2, prostor za smještaj antene koji se nalazi na krovu poslovnog centra te dio terase na 15. katu-površine 43,93 m2, sve u sklopu Poslovnog centra SKY OFFICE u Zagrebu, Ulica Roberta Frangeša Mihanovića 19, izgrađenog na zkč.br. 5783/3, Poslovna zgrada br. 9 (površine 2022 m2), nadstrešnica (površine 42 m2), nadstrešnica (površine 33 m2), nadstrešnica (površine 33 m2), uređeno zemljište (površine 1412 m2) i dvorište (površine 4115 m2), Ulica Roberta Frangeša-Mihanovića, površine 7.657 m2, upisanoj u zk.ul.br. 100659, k.o. Vrapče novo, Zemljišnoknjižni odjel Zagreb Općinskog građanskog suda u Zagrebu, koji se zakupljuje za potrebe smještaja 168 djelatnika i obavljanje poslova u okviru djelokruga i nadležnosti Hrvatske regulatorne agencije za mrežne djelatnosti.

Ukupne obveze Hrvatske regulatorne agencije za mrežne djelatnosti temeljem ugovora iz stavka 1., za petogodišnje razdoblje iznose 5.973.388,50 EUR (45.006.495,65 kuna tečaj 1 EUR= 7,53450 kuna) sa uključenim porezom na dodanu vrijednost, a uključuju iznos od 4.728.359,25 EUR (35.625.822,77 kuna tečaj 1 EUR=7,53450 kuna) na ime zakupnine za poslovni prostor, parkirna mjesta, skladišni prostor i prostor za smještaj antene te iznos od 1.245.029,25 EUR (9.380.672,88 kuna tečaj 1 EUR=7,53450 kuna) na ime predviđenih obveznih troškova zajedničke potrošnje.

Troškovi individualne potrošnje za predmet zakupa koji se odnose na troškove električne energije, vode, grijanja i hlađenja nisu uračunati u obveze iz stavka 3. ove točke već ih Hrvatska regulatorne agencije za mrežne djelatnosti plaća zasebno temeljem izdanih računa.

II.

Za provedbu ove Odluke zadužuje se Hrvatska regulatorna agencija za mrežne djelatnosti, a ugovor o zakupu opisan u točki I. ove Odluke potpisat će predsjednik Vijeća Hrvatske regulatorne agencije za mrežne djelatnosti.

  III.

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA: 

URBROJ:

U Zagrebu, 









                                                                                          PREDSJEDNIK 
                                                                                      mr. sc. Andrej Plenković

Obrazloženje
Hrvatska regulatorna agencija za mrežne djelatnosti iz Zagreba, Ulica Roberta Frangeša Mihanovića 9, OIB: 87950783661, (dalje u tekstu; HAKOM) je nacionalna regulatorna agencija za obavljanje regulatornih i drugih poslova u okviru djelokruga i nadležnosti propisanih  Zakonom o elektroničkim komunikacijama („Narodne novine“, br. 72/22.), Zakonom o mjerama za smanjenje troškova postavljanja elektroničkih komunikacijskih mreža velikih brzina („Narodne novine“, br. 121/16.), Zakonom o poštanskim uslugama („Narodne novine“, br. 144/12., 153/13., 78/15. i 110/19.), Zakonom o regulaciji tržišta željezničkih usluga i zaštita prava putnika u željezničkom prijevozu („Narodne novine“, br. 104/17.), Zakonom o željeznici  („Narodne novine“, br. 32/19.) i drugim zakonima i podzakonskim aktima. 
 

HAKOM je samostalna, neovisna i neprofitna pravna osoba s javnim ovlastima, koja za svoj rad odgovara Hrvatskom saboru, a godišnje izvješće o radu podnosi Hrvatskom saboru i Vladi Republike Hrvatske. 

HAKOM ima inspekcijske ovlasti te je nadležan rješavati pojedinačne sporove između krajnjih korisnika i davatelja usluga u sve tri mrežne djelatnosti koje regulira. Posebna pažnja posvećena je pružanju univerzalnih usluga koje trebaju biti dostupne svim krajnjih korisnicima po pristupačnoj cijeni na cijelom području Republike Hrvatske. 

HAKOM u sklopu svojih regulatornih aktivnosti intenzivno surađuje s nacionalnim i međunarodnim tijelima.

HAKOM u sklopu svojih regulatornih aktivnosti intenzivno surađuje s nacionalnim i međunarodnim tijelima.

Sukladno djelatnosti HAKOM ima specifične potrebe u odnosu na izbor lokacije poslovnog prostora vezano uz kontrolu radiofrekvencijskog spektra i specifične zahtjeve za tehničku opremljenost prostora vezanih uz smještaj opreme koja je dio kritične nacionalne infrastrukture, osjetljivih baza podataka (preneseni brojevi) te zahtjeva informacijske sigurnosti. 

Pravni prednik HAKOM-a dana 08. kolovoza 2012. godine na rok od 10 (slovima: deset) godina počevši od 27. kolovoza 2012. godine, sklopio je ugovore o zakupu poslovnih prostora sa društvom Officium partner d.o.o. iz Zagreba, predmetom kojih je zakup poslovnih prostor unutar Poslovnog centra SKY OFFICE u Zagrebu, Ulica Roberta Frangeša Mihanovića 9, koji se sastoje od uredskog prostora površine 5.138,00 m2, 40 parkirališnih mjesta u podzemnim etažama poslovne zgrade, skladišnog prostora površine 132 m2, te prostora za postavljanje mjernih antenskih sustava na vrhu zapadnog tornja, za mjesečni iznos zakupnine u iznosu od 14,70 EUR/m2 uredskog prostora, 100 EUR-a za parkirno mjesto, 8,00 EUR-a za skladišni prostor i 4.400,00 EUR-a za antenski prostor u koji iznos je uključena izrada i montaža prihvatnih stupova za smještaj antena, sve u protuvrijednost kuna prema srednjem tečaju Hrvatska narodne banka na dan izdavanja računa. Dana 27. rujna 2017. godine HAKOM je sa navedenim zakupodavcem sklopio I. Dodatak Ugovora o zakupu poslovnog prostora kojim je broj parkirališnih mjesta koja se uzimaju u zakup smanjen na 20 parkirnih mjesta. Pored iznosa zakupnine HAKOM se obvezao podmirivati i troškove zajedničke potrošnje odnosno troškove poslovanja vezane za funkcioniranje, održavanje, čuvanje i upravljanje Poslovnom zgradom, u iznosu od 4,50 EUR/m2 i troškove individualne potrošnje, troškove električne energije, vode, grijanja i hlađenja koji se odnose na predmet zakupa i obračunavaju prema stanju brojila.

Zakupodavac, društvo Officium partner d.o.o. iz Zagreba je u svrhu prilagodbe zakupljenog prostora specifičnim potrebama HAKOM-a o svom trošku izveo sljedeće radove; izgradnju i kompletno opremanje server sale pasivnom opremom u sklopu 14. kata, uključujući zaseban sustav hlađenja decidiranim rashladnikom vode, sustav zaštite od požara plinskim gašenjem NOVEC 1230, sustavom hlađenja aktivne opreme APC InROW, kompletno strukturno i elektro kabliranje, izgradnju sigurnosne sobe u sklopu 14. kata te opremanje iste sustavom plinskog gašenja NOVEC 1230, izgradnja KMS sobe u sklopu 18. kata i opremanje iste sustavom plinskog gašenja NOVEC 1230 i izdvojenim sustavom napajanja, izrada i montaža antenskih stupova na krovu objekta za potrebe KMS-a, ugradnja sustava kontrole prolaza kompatibilnog sa internim sigurnosnim protokolima HAKOM-a te omogućavanje administriranja istog direktno od strane HAKOM-a, ugradnju akustičnih protu-bučnih obloga zidova u dvorani za sastanke, ugradnja protu-bučnog tepiha u dvorani za sastanke, ugradnju staklo-aluminijskih vrata, ugradnju staklo-aluminijskih protu-bučnih vrata na dvorani za sastanke i uredima Uprave, ugradnja protupožarne staklene stijene na 14. i 16. katu, izrada i postavljanje vanjske nadstrešnice za 2 tehnička vozila HAKOM-a, kao i opremanje predmeta zakupa uredskim namještajem. 

Obzirom da Ministarstvo prostornoga uređenja, graditeljstva i državne imovine nema na upravljanju nekretninu u vlasništvu Republike Hrvatske koja odgovara potrebama HAKOM-a i koja bi se navedenoj agenciji mogla dodijeliti na uporabu temeljem članka 46. Zakona o upravljanju državnom imovinom („Narodne novine“, br. 52/18.), HAKOM je u svrhu pronalaska odgovarajućeg prostora proveo neobvezujući Javni poziv za podnošenje ponuda za zakup poslovnog prostora koji je trajao od 25. siječnja 2022. do 10. veljače 2022. te je putem istog zaprimljena samo jedna ponuda postojećeg zakupodavca, društva Officium partner d.o.o. iz Zagreba. 

Prema ponudi zakupodavca, društva Officium partner d.o.o. iz Zagreba zaprimljenoj u postupku javnog natječaja sklopit će se ugovor o zakupu za mjesečni iznos zakupnine u iznosu od 11,40 EUR/m2 uredskog prostora, 60,00 EUR-a za parkirno mjesto, 6,50 EUR/m2 skladišnog prostora, 4.000,00 EUR-a mjesečno za zakup prostora za smještaj antene i 150,25 EUR-a mjesečno za zakup dijela terase površine 43,93 m2 odnosno sveukupno mjesečna zakupnina iznosi 63.044,79 EUR. 

Za predmet zakupa HAKOM je dužan snositi obvezne troškove zajedničke potrošnje u mjesečnom iznosu od 3,30 EUR/m2 poslovnog prostora odnosno ukupno 16.600,39 EUR, a koji troškovi se odnose na zajedničke režijske troškove za naknadu za vodu i odvodnju, čišćenje ventilacijskih kanala, odvoz otpada, uklanjanje otpada, odvoz smeća i čišćenje kanalizacije, svjetlo, električnu energiju, grijanje i hlađenje za zajedničke dijelove cijelog poslovnog centra, troškove čišćenja, čišćenja cesta, uklanjanje snijega, košnju trave, zalijevanje, održavanje hortikulture, posipanje zaleđenih površina zajedničkih dijelova, primjereno osiguranje protiv rizika potresa, požara, nevremena i poplave, loma stakla i osiguranje od odgovornosti, troškove servisiranja, popravaka, inspekcije, održavanja, očuvanja i poslovanja te troškove optimiranja za sve tehničke i električne uređenja u poslovnom centru i troškove svih priključenih pomoćnih uređaja, sve poreze i javna davanja koja se odnose na nekretninu i zgradu, javna davanja povremeno nametnuta, troškove registracije, propisane naknade za korištenja javnih površina i sve druge troškove određene od nadležnih tijela, poput vodne naknade, troškove recepcije, nadzora, čuvanja i zaštite objekta uključujući troškove osoblja, troškove dezinsekcije, deratizacije i slično, troškove osoblja i materijala za čišćenje, održavanje i nadzor zajedničkih prostorija cijelog poslovnog centra, troškove upravljanja poslovnim centrom i facility managmenta, troškove komunalne i vodne naknade i svi drugi troškovi koji bi mogli biti zaračunati zakupodavcu u korist zakupnika pri vršenju raznih usluga vezanih uz nekretninu kao bi ista funkcionirala kao profesionalni uredski prostor. 

HAKOM je dužan snositi i troškove individualne potrošnje za poslovni prostor odnosno troškove električne energije, vode, grijanja i hlađenja na temelju obračuna prema stanju brojila, dok je zakupodavac dužan snositi troškove investicijskog održavanja nekretnine.

Ponuda društva Officium partner d.o.o. iz Zagreba za zakup poslovnog prostora smanjena je za 23% u odnosu na iznos zakupnine prema važećem ugovoru, stoga se radi o uštedi na godišnjoj razini u iznosu od 1,7 milijuna kuna, a iznos zakupnine ne odstupa od prosječne cijene zakupa poslovnog prostora na području grada Zagreba prema Izvješću o stanju tržišta uredskih prostora u Zagrebu, izgrađenom od strane društva Titania Consulting j.d.o.o. iz Zagreba, dana 13. srpnja 222. godine te je u skladu sa utvrđenom prosječnom cijenom zakupa za područje grada Zagreba koja iznosi 11,62 EUR/m2 prema analizi tržišta izrađenoj od strane Službe za procjenu vrijednosti nekretnina Ministarstva prostornoga uređenja, graditeljstva i državne imovine, KLASA: 364-01/22-02/10, URBROJ: 531-04-01-01/02-22-43, od 06. srpnja 2022. godine.
HAKOM je vodio računa i da se radi o specifičnoj opremljenosti tehnološkog prostora kao i o uštedi koja će se ostvariti zbog moguće prilagodbe novog prostora posebnim uvjetima rada kao i troškovima preseljenja.

HAKOM sredstava za obavljanje djelatnosti, sukladno zakonu, osigurava iz prihoda prikupljenih od naknada za upravljanje adresnim i brojevnim prostorom, za upravljanje radiofrekvencijskim (RF) spektrom te prihoda prikupljenih od operatora elektroničkih komunikacija, davatelja poštanskih usluga i upravitelja željezničke infrastrukturu.

Financijska sredstva za preuzimanje obveza iz ugovora o zakupu poslovnog prostora, parkirnih mjesta, skladišnog prostora i prostora za smještaj antene te o podmirivanju troškova poslovanja sukladno članku 22. Zakona o elektroničkim komunikacijama osigurana su na temelju godišnjeg financijskog plana HAKOM-a iz sljedećih izvora: iz naknade za upravljanje adresnim i brojevnim prostorom, iz naknade za upravljanje radiofrekvencijskim spektrom i iz naknade za obavljanje drugih poslova HAKOM-a u postotku od ukupnoga godišnjeg brutoprihoda koji su u prethodnoj kalendarskoj godini ostvarili operatori u obavljanju djelatnosti elektroničkih komunikacijskih mreža i usluga na tržištu, osim nakladnika elektroničkih medija koji odašilju svoje radijske ili televizijske programe putem vlastite elektroničke komunikacijske mreže koju upotrebljavaju isključivo u tu svrhu. Sredstva za obavljanje poslova HAKOM-a osiguravaju se na temelju godišnjeg financijskog plana HAKOM-a u skladu s posebnim zakonima kojima se uređuje područje poštanskih usluga i regulacija tržišta željezničkih usluga, i to iz sljedećih izvora: iz naknade za obavljanje poslova Agencije u području poštanskih usluga, u postotku od ukupnoga godišnjeg brutoprihoda koji su u prethodnoj kalendarskoj godini ostvarili davatelji poštanskih usluga, iz naknade za obavljanje poslova Agencije u području regulacije tržišta željezničkih usluga, u postotku od ukupnoga godišnjeg brutoprihoda koji su u prethodnoj kalendarskoj godini ostvarili upravitelji infrastrukture. Osim namjenskih prihoda HAKOM može ostvariti prihode i iz drugih izvora u skladu s posebnim zakonima, a ti se prihodi mogu koristiti u skladu sa zakonom kojim se uređuje planiranje, izrada, donošenje i izvršavanje proračuna. Izračun i visina naknada te način plaćanja navedenih naknada propisuju se pravilnikom koji donosi Vijeće HAKOM-a na temelju godišnjeg financijskog plana HAKOM-a u pravilu za svaku kalendarsku godinu. Iznimno, u slučaju izostanka promjena u izračunu, visini i načinu plaćanja naknada u sljedećoj kalendarskoj godini, primjenjuje se pravilnik za prethodnu kalendarsku godinu, do stupanja na snagu novog pravilnika donesenog u skladu s ovim stavkom. Naknade  pokrivaju, u ukupnom iznosu, stvarne troškove za obavljanje poslova HAKOM-a iz članka 16. stavka 1. Zakona o elektroničkim komunikacijama. Obveze HAKOM-a u prvom se redu podmiruju iz imovine, a tek onda iz državnog proračuna Republike Hrvatske. HAKOM ne može, bez prethodne suglasnosti Vlade Repub​like Hrvatske, steći, opteretiti ili otuđiti nekretninu ili drugu imovinu, ili sklopiti drugi pravni posao ako vrijednost ugovora ili drugoga pravnog posla prelazi iznos utvrđen Statutom HAKOM-a.
Člankom 11. stavkom 1. podstavkom 8c. Statuta HAKOM-a („Narodne novine“, br. 11/19.) određeno je da predsjednik Vijeća Agencije odlučuje u skladu s financijskim planom Agencije o sklapanju pravnog posla koji ne zahtijeva plaćanje u sljedećim godinama, uz suglasnost Vlade Republike Hrvatske, ako je vrijednost imovine odnosno pravnog posla veća od 8.000.000,00 kuna (s PDV-om).

HAKOM potvrđuje da su sredstva za sklapanje petogodišnjeg ugovora o zakupu osigurana u Financijskom planu HAKOM-a za 2022. i projekcijama za 2023. i 2024. godinu na stavci 323 rashodi za usluge, s izvora 43, programa 3107 (Razvoj tržišta poštanskih usluga i elektroničkih komunkacija), aktivnosti 917001 (Administracija i upravljanje iz evidencijskih prihoda), glava 06565, razdjel 065, kao i da će za iduća razdoblja, na istoj poziciji planirati daljnje rashode za potrebe sklapanje predmetnog ugovora o zakupu.


