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U skladu s odredbom ¢&lanka 9. Zakona o Drzavnom uredu za reviziju
(Narodne novine 80/11), u prilogu se dostavija lzvieS§¢e o obavljenoj reviziji
ucinkovitosti upravljanja poslovnim prostorima u viasnistvu Republike Hrvatske.
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1ZVIJES CE
O OBAVLJENOJ REVIZIJI U CINKOVITOSTI
UPRAVLJANJA POSLOVNIM PROSTORIMA U VLASNISTVU
REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju odredbilanaka 12. i 14. Zakona o
Drzavnom uredu za reviziju (Narodne novine
80/11), obavljena je revizija ¢inkovitosti
upravljanja  poslovnim  prostorima u
vlasniStvu Republike Hrvatske.

Revizija je obavlena na ta i prema

postupcima utwtenim okvirom revizijskih
standarda Ma&unarodne organizacije

PREDMET, CILJEVI | METODE REVIZIJE

Predmet, cillevi 1 metode revizije
ucinkovitosti odreleni su na temelju
prethodne ocjene sustava upraviljanja

poslovnim prostorima.

Na temelju prikupljenih podataka predeno

je da se revizijski postupci usmjere na
aktivnosti koje korisnici drzavnog pratana
provode u svrhu povanja &inkovitosti
upravljanja nekretninama, s naglaskom na
poslovne prostore koje koriste i kojima
upravljaju ministarstva. Takav izbor je
uéinjen na temelju ocjene da u tom pogjw
postoji mogénost za ostvarivanje uSteda i
poveanje prihoda, odnosno smanjenje
rashoda.

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

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

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

prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Osim toga, odrena su dva glavna cilja

revizije i to:

- ocjeniti winkovitost upravljanja
poslovnim prostorima u vlasnistvu
Republike Hrvatske, te

- ocjeniti primjerenost razvoja
institucionalnog i zakonodavnog okvira,
Sto ukljwtuje i ccevidnik imovine.

U reviziji su koriStene razlite metode kako
bi se odgovorilo na revizijska pitanja.
Okosnicu revizijeinila su sljedéa pitanja:

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

- Je i upravljanje poslovnim prostorima u
vlasniStvu drzavedinkovito?



- Jesu li podaci o evidentiranim poslovnim
prostorima u poslovnim knjigama 1 u
ocevidniku imovine toni i omogwuju i
ucinkovito raspolaganje poslovnim
prostorima?

U fazi planiranja i obavljanja pripremnih
radnji za reviziju dinkovitosti analizirana je
zakonska regulativa, izvié& o obavljenim
financijskim revizijama proraunskih
korisnika u kojima su opisane nepravilnosti i

nedostaci uéeni u tijeku obavljanja revizije,
te odréeni podaci i dokumentacija o
upravljanju poslovnim prostorima prikupljeni
u postupku financijskih revizija ministarstava
koje su obavljene za 2009. Osim navedenog,
koristeno je i lzvieg& o obavljenoj
financijskoj reviziji SrediSnjeg drzavnog
ureda za upravljanje drzavnhom imovinom.

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

KoriStene metode revizije

Podrugje rada

Metode

Upravljanje poslovnim prostorima u tijelima
nadleznim za upravljanje imovinom -

analiza atevidnika,
analiza evidencija i raspoloZzivih podataka,

- analiza kriterija i modela raspolaganja imovinom,
- analiza donesenih odluka,

Upravljanje poslovnim prostorima -

analiza raspolaganja poslovnim prostorima,

- analiza knjigovodstvenih podataka i analitékih
evidencija, te zemljiSno knjiznih izvadaka,

- analiza podataka pripremljenih i

dostavljenih u

ocevidnik,

- analiza postupaka davanja i

uzimanja poslovnih

prostora u zakup,

- analiza ostvarenja prihoda od nekretnina danih u
zakup,

- analiza ostvarenih rashoda od nekretnina uzetih u
zakup,

Podru¢ja mogu¢ih usteda -

- izraéun pokazatelja koji

usporedba prikupljenih podataka u ministarstvima,

se odnosi na povrSinu

poslovnog prostora po zaposlenom,
- usporedba postignutih cijena za poslovne prostore
dane u zakup i uzete u zakup,

Druga podruéja -

pregled i analiza dokumentacije,

- analiza zakonske regulative.

ZAKONODAVNI I INSTITUCIONALNI OKVIR
- Zakonodavni okvir

Zakonodavni okvir kojim je regulirano

upravljanje nekretninamacine Zakon o

vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(Narodne novine 91/96, 68/98, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08 i 38/09), Zakon
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 obuhva dionice, poslovne

udjele i nekretnine u vlasniStvu Republike

Hrvatske, osim onih nekretnin&ije je
upravljanje i raspolaganje odieno posebnim
zakonom, te nekretnineciji su imatelji
odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe
kojima je osniva Republika Hrvatska, a koji

s Agencijom za upravljanje drzavnom
imovinom zakljie ugovor o upravljanju tom
imovinom.

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



donoSenja i izrade dokumenata o upravljanju
drzavnom imovinom, niti su bili propisani
n&cini raspolaganja nekretninama.
Zakonodavni okvir je zri@jno promijenjen i
poboljSan donoSenjem Zakona, s obzirom da
sadrZzi osnovne pretpostavke za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja drzavnom
imovinom koje uklj@uju donoSenje strategije
upravljanja imovinom kojom bi se kroz
viSegodiSnje razdoblje odredile smjernice i
cillevi upravljanja imovinom i izradu
godiSnjeg plana upravljanja. Taier,
navedenim Zakonom je predeno donosenje
viSe podzakonskih akata kojima se trebaju
poblize urediti pojedina pitanja.

Prema odredbama Zakona o upraviljanju
drzavhom imovinom, pojam upravljanja
nekretninama obuhva stjecanje nekretnina,
raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih
drugih vlasnikih prava u skladu s propisima
koji ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava.
Upravljanje nekretninama moze se definirati i
kao proces odHivanja i provedbe odluka u
vezi sa stjecanjem, koristenjem ili
raspolaganjem nekretninama. Zakonom je
odreieno da se njegova primjena odnosi ha
nekretnine ¢iji je imatelj odnosno vlasnik
Republika Hrvatska. Takier, odréena su
naela i n&in upravljanja imovinom (nzela

javnosti, predvidljivosti, &inkovitosti |
odgovornosti), dokumenti vezani uz
upravljanje imovinom, uspostava registra

drzavne imovine, te ®a& raspolaganja i
nadleznost za donoSenje odluka. Nadalje,
Zakonom su utvieni dokumenti upravljanja
drzavnhom imovinom, a odnose se na
strategiju, plan upravljanja i izvje§ o
provedbi plana upravljanja. Strategijom se
odreiuju srednjoroni ciljevi i smjernice
upravljanja drzavnom imovinom, uvazavéju
gospodarske i razvojne interese Republike
Hrvatske. Strategiju donosi Hrvatski sabor na
prijedlog Vlade Republike Hrvatske za
razdoblje odcetiri godine, a nacrt prijedloga
strategije utwiuje Agencija u suradnji s
nadleznim ministarstvima.

Plan upravljanja oddeije kratkor@ne ciljeve

I 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 t&ku
godine za sljedal godinu. Agencija je duzna
do 31. ozujka tekie godine dostaviti Vladi
Republike Hrvatske izvjég o provedbi plana
upravljanja za prethodnu godinu. Iz\jeSo
provedbi plana upravljanja Vlada Republike
Hrvatske dostavlja Hrvatskom saboru na
usvajanje.

Odredbom c¢lanka 2. téka 3. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima,
propisano je da su nekretnin€estice
zemljiSne povrSine, zajedno sa svime $to je sa
zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod
nje, ako zakonom nije drugge odreieno.
Tijela koja raspolazu nekretninama Republike
Hrvatske duzna su tdiniti paznjom dobrog
dom&ina i to je obveza koja proizlazi iz
odredbe ¢lanka 35. toéke 7. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Za
razliku od drzave, lokalne jedinice su
ograntene u vezi raspolaganja nekretninama,
odnosno prema odredbamalanka 391.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima, lokalne jedinice prodaju nekretnine
putem javnog natj@ja i po trziSnoj cijeni.
Odredbama ¢lanka 10. Zakona o Vladi
Republike Hrvatske, propisano je da Vlada
Republike Hrvatske ili od nje ovlasteno tijelo
upravlja, raspolaze i koristi se imovinom
Republike Hrvatske, ako posebnim zakonom
nije drug#ije odreieno. Posebnim zakonima
propisani su nani raspolaganja nekretninama
u vlasnistvu drzave zavisno o njihovoj vrsti i
namjeni (za poslovne prostore, Sume,
poljoprivredna zemljiSta i dijelom stanove).
Takader, odredbamalanaka 69. i 70. Zakona
o pror&unu (Narodne novine 87/08) je
propisano da se nefinancijska dugotrajna
imovina moze stjecati kupnjom samo u
opsegu potrebnom za ispunjavanje Zzada
prora&unskih korisnika, a sredstva od prodaje
i zamjene nefinancijske dugotrajne imovine
drzave i od nadoknade Stete s osnove
osiguranja koriste se samo za Kkapitalne
rashode drzave.

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



Modeli i kriteriji za raspolaganje imovinom
u vlasnistvu Republike Hrvatske

Modeli za raspolaganje imovinom u

Kriteriji za raspolaganje imovinom u

vlasnistvu Republike Hrvatske

vlasnistvu Republike Hrvatske

Prodaja nekretnina

Kupnja nekretnina

Darovanje nekretnina

Zamjena nekretnina

Dodjela na koristenje poslovnih
prostora i ostalih nekretnina
tijelima drzavne vlasti, udrugama i
drugima

Zakup nekretnina

- u pravilu putem javnog natje¢aja uz pofetnu cijenu utvrdenu od

Porezne uprave i provjeru usporedbom s trziSnim cgnama putem
agencija za promet nekretnina, putem vjeStaka i stho,

- izuzeci od javnog natj€aja u sluéaju nastavka ili proSirenja

postojeteg poslovnog prostora,

- opravdani interes i prema procienjenoj vrijednosti Porezne uprave
koja je provjerena usporedbom s trziSnim cijenama ptem agencija za
promet nekretnina, putem vjeStaka i sléno,

- lokalnim jedinicama za poduzetnéke zone, za rjeSavanje socijalnih i
drugih pitanja od opéeg interesa,

- udrugama i raznim humanitarnim organizacijama za obavljanje

registrirane djelatnosti, uz obvezni program rada, te zabranu otuienja

i optere¢enja nekretnina,

- opravdani interes i prema progenjenoj vrijednosti Porezne uprave za
obje nekretnine koja je provjerena usporedbom s tridnim cijenama

nekretnina na lokacijama na kojima su smjeStene nektnine koje su

predmet zamjene putem agencija za promet nekretnema, putem
vjesStaka i sliéno,

- tijelima drzavne vlasti — dodjela na koriStenje wslovnih prostora je u
nadleznosti Ureda

- lokalnim jedinicama — na odraleni rok, za toéno utvrdenu namjenu,

uz kompenzaciju naknade za koriStenje s mogim potrazivanjem

prema Republici Hrvatskoj, odnosno uz otpis potraaranja od

Republike Hrvatske u iznosu utvidenom ugovorom

- udrugama — putem javnog natj&aja, na odredeni rok, prema ponudi

najboljeg Programa rada udruge,

- prema Zakonu o zakupu i prodaji poslovnog prostora i Odluci Vlade
Republike Hrvatske o davanju ovlastenja Uredu,

Drugo

- prema potrebi, u skladu s propisima i odlulama Vlade Republike
Hrvatske i Povjerenstva za imovinu Vlade RepublikeHrvatske.

- 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, SredisSnji drzavni ured za
upravljanje drzavnom imovinom, tijela

drzavne vlasti Republike Hrvatske, te pravne i
druge osobe koje posjeduju, koriste ili
upravljaju imovinom u vlasnistvu Republike

Hrvatske.

Drzavna imovina je u obliku prava vlasniStva
na nekretninama upisana u zemljiSnim
knjigama véinom u korist Republike
Hrvatske i Hrvatskog fonda za privatizaciju,
te dijelom u korist institucija i agencija koje
je osnovala Republika Hrvatska, kao Sto su

Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga
i sanaciju banaka, Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama i druge. Postoje
model upravljanja drzavnhom imovinom je
omog«io da pravo vlasniStva na
nekretninama ima viSe nositelja koji na
razlicite n&ine i prema razditim pravilima
upravljaju drzavnom imovinom.

U skladu s odredbonglanka 35. toka 2.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima, stvarima u vlasniStvu Republike
Hrvatske raspolaze, upravlja i koristi se Vlada
Republike Hrvatske ili od nje ovlaSteno tijelo
ako posebnim zakonom nije druge
odreieno. Vlada Republike Hrvatske odlje

0 stjecanju, otfienju, davanju u zakup ili na
koriStenje, odnosno priviemenu uporabu,
odreiuje namjenu drZzavne imovine, te obavlja
druge vlasnike ovlasti na imovini Republike



Hrvatske pojedinéne iznad
10.000.000,00 kn.

Takader, Vlada Republike Hrvatske moze
poslove upravljanja i raspolaganja drzavnom
imovinom Republike Hrvatske povjeriti
Povjerenstvu za imovinom Vlade Republike
Hrvatske koje moze odivati o upravljanju,
raspolaganju i oddivanju namjene drZzavne
imovine i u tom smislu davati naputke,
odnosno smjernice posebnom tijelu, odnosno
sluzbi Vlade Republike Hrvatske ustrojenoj
za obavljanje poslova evidencije i odrzavanja
drzavne imovine. Za obavljanje poslova
evidencije 1 odrzavanja imovine Republike
Hrvatske kojom upravlja i raspolaze Vlada
Republike Hrvatske, te provedbu odluka
povjerenstva, ustrojen je Ured za drzavnu
imovinu.

vrijednosti

a) Povjerenstvo za imovinu Viade

Republike Hrvatske

Odlukom Vlade Republike Hrvatske iz
veljate 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 ujedno i  predsjednik
Povjerenstva, a njegoulanovi su ¢lanovi
Vlade Republike Hrvatske. Vlada Republike
Hrvatske je povijerila Povjerenstvu odeme
poslove upravljanja i raspolaganja drzavnom
imovinom i ovlastila Povjerenstvo da upravlja
I raspolaze drzavnom imovinom kod stjecanja
i otudenja imovine u skajevima kad
pojedin&na vrijednost raspolaganja ne prelazi
10.000.000,00 kn. Povjerenstvo je donijelo
Poslovnik kojim je utwien n&in njegovog
rada te utvrdilo kriterije za raspolaganje
drzavhom imovinom, prema kojima se
nekretnine  dodjeljuju  na  privremeno
koriStenje, u trajno vlasniStvo, te prodaju,
daju u zakup ili daruju, putem javnog
natje€aja. Takaer, Povjerenstvo za imovinu
Vlade Republike Hrvatske je utvrdilo Modele
I kriterije za raspolaganje imovinom koji se
primjenjuju  kod donoSenja odluka o
upravljanju imovinom. Revizijom je utdeno
da su modeli raspolaganja imovinom u
vlasnistvu Republike Hrvatske nedostatni, ne
predstavljaju zakonsku obvezu, te ne

zadovoljavaju zahtjeve za ciakovitim
upravljanjem nekretninama.

Takader, subjekti obuhw@eni postupcima
revizie nisu u pojedinim shtajevima
primjenjivali utvidene modele. Odredbama
Zakona o upravljanju drzavhom imovinom
propisana je obveza raspolaganja
nekretninama u skladu sa Strategijom i
Planom upravljanja, te su odeni n&ini
raspolaganja imovinom. Materijale za
sjednice Povjerenstva priprema SrediSniji
drzavni ured =za upravljanje drzavnom
imovinom u pisanom obliku, s kratkim
opisom predmeta i prijedlogom za rjeSavanje
pojedinih pitanja.

b)  SredisSnji drzavni ured za upravljanje
drzavnom imovinom

Djelokrug rada SrediSnjeg drzavnog ureda za
upravljanje drzavnom imovinom (dalje u

tekstu: Ured) je odden Zakonom o

lzmjenama 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 i 27/08), Odlukom Vlade Republike
Hrvatske o0 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 i 98/10) i Odlukom Vlade Republike
Hrvatske o davanju ovlaStenja Uredu za
raspolaganje  imovinom u  vlasniStvu
Republike Hrvatske do odtenog iznosa
odnosno za obavljanje odienih poslova
vezanih uz imovinu u vlasniStvu 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  drzavhom  imovinom.
Djelatnost Agencije je upravljanje drzavnom
imovinom (nekretninamadiji je vlasnik
Republika Hrvatska, osim onih nekretnina



¢ije upravljanje i raspolaganje je deno

posebnim  propisom) i restrukturiranje
trgovakih druStava u poteSkama, koja su u
vecinskom drzavnom vlasniStvu. Tijela
drzavne wuprave, kao i drugi Kkorisnici
drzavnog proréuna, duzni su u roku tri

poslovnog prostora i opreme koja se nalazi u
poslovhom prostoru. Imovinu u drZzavnom
vlasnistvu koju koriste tijela drzavne uprave
evidentiraju u svojim poslovnim knjigama i
dostavljaju podatke u &vidnik imovine. U
sliéajevima kada navedena tijela imaju viSak

mjeseca od dana stupanja na snagu navedenog poslovnog prostora, daju ga u zakup.

Zakona dostaviti Agenciji podatke o

nekretninama u vlasniStvu  Republike
Hrvatske koje koriste, kao i o svim drugim

nekretninama koje koriste na temelju ugovora
0 zakupu, ugovora o namu ili ugovora o
koristenju.

c) Tijeladrzavne uprave

Tijela drzavne uprave koriste nekretnine u
drzavnom vlasnisStvu, odnosno ukoliko nisu
raspolozive nekretnine u drzavnom vlasnistvu
zakljwuju ugovore o zakupu poslovnih
prostora. Takder, tijela drzavne uprave
provode tekde i investicijsko odrzavanje

Obavljanje poslova u vezi upravljanja
nekretninama u tijelima drzavne uprave je
organizirano ovisno o broju i vrijednosnoj
zna&ajnosti 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  n&in organizacije poslova
upravljanja nekretninama, na dm@m da
proratunski korisnici odrede zaposlenike koji
¢e imati ovlasti i odgovornosti za uspostavu
ucinkovitog sustava upravljanja nekretninama
u drzavnom vlasnistvu.



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

Ovlasti Vlade Republike Hrvatske i tijela na koje je
Vlada Republike Hrvatske prenijela ovlasti za
upravljanje drzavnom imovinom

Ovlasti proraéunskih korisnika u upravljanju
drzavnom imovinom

- Vlada Republike Hrvatske odlwuje o stjecanju,
otudenju imovine, uzimanju i davanju u zakup,
davanju na koristenje, odnosno priviemenu uporabu,
odreduje namjenu te imovine i obavlja druge vlasnike
ovlasti na drzavnoj imovini kad pojedinana
vrijednost prelazi 10.000.000,00 kn.

- Povjerenstvo za imovinu Vlade Republike Hrvatske
odluéuje o stjecanju, otulenju imovine, uzimanju i
davanju u zakup, davanju na KkoriStenje, odnosna
privriemenu uporabu, odreduje namjenu te imovine i
obavlja druge vlasnitke ovlasti na drzavnoj imovini
kad pojedina¢na vrijednost ne prelazi 10.000.000,0(
kn. Povjerenstvo daje odobrenje za uzimanje u zakuf
nekretnina.

- Ured odluéuje o stjecanju, otulenju imovine,
uzimanju i davanju u zakup, davanju na koriStenje,
odnosno priviemenu uporabu, odréuje namjenu
imovine i obavlja druge vlasnike ovlasti na drzavnoj
imovini kad pojedina¢na vrijednost ne prelazi iznos
100.000,00 kn,

- odluéuje o dodjeli na koriStenje poslovnih prostora
tijelima drZzave vlasti i dodjeli na koriStenje starova za
sluzbene potrebe,

- vodi O¢evidnik imovine, te

- obavlja upravne i struéne poslove pripreme i
provodenja odluka Povjerenstva za imovinu.

- koriste nekretnine za obavljanje djelatnosti,

- daju nekretnine u zakup nakon provedenog javhog
nadmetanja i odobrenja Ureda,

- uzimaju nekretnine u zakup bez obveze
provodenja javnog nadmetanja i izvrSavaju rashode
za zakup,

- vode popis imovine, r&unovodstveno evidentiraju
nekretnine i ostvaruju prihode od davanja u zakup
nekretnina, te

- dostavljaju podatke u O¢evidnik imovine.

UPRAVLJANJE POSLOVNIM PROSTORIMA

Prema odredbama Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom, pojam upravljanja
nekretninama obuhva stjecanje nekretnina,
raspolaganje nekretninama i ostvarivanje svih
drugih vlasnikih prava u skladu s propisima
koji ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava.
Upravljanje imovinom je proces odrzavanja i
stvaranja vrijednosti kroz najfe mogue
poveanje  prihoda, kontrolu  rashoda,
upravljanje rizicima, prowtenje zakonskih
obveza, te osiguranje i odrzavanje imovine.

Takader, podrazumijeva i davanje u zakup
viSka nekretnina, poslove koji ukduju
CiS¢enje, popravke, udivanje okoliSa i
osiguranje, a u staju davanja u zakup
nekretnina, pronalazenje zakupaca,
zakljwiivanje ugovora o zakupu, pruZanje
ugovorenih usluga i naglavanje zakupnine.

U procesu upravljanja imovinom se ostvaruju
odreiene vrste prihoda i rashoda. U tablici
broj 1 se daju podaci o ostvarenim prihodima
od prodaje i zakupa poslovnih objekata, te
izvrSenim rashodima za nabavu i zakup
poslovnih objekata za 2007., 2008., 2009. i
2010.



Tablica broj 1
Ostvareni prihodi od prodaje i zakupa, te izvr§ashodi
za nabavu i zakup poslovnih objekata*
u kn
Redni Opis Ostvarenol/izvrseno
broj 2007. 2008. 2009. 2010.
1 2 3 4 5 6
1. | Prihodiod prodaje 30.857.245,44 11.245.184,20 9.088.219,91] 15.056.471,04
poslovnih objekata
2. Prihodi od zakupa 72.417.324,39 87.670.364,28 78.802.467,48 97.508.587,00
Ukupno prihodi 103.274.569,83 98.915.548,48 87.890.687,39 112.565.058,00
3. Rashodi za nabavu 639.504.401,53 674.949.666,0]  632.596.295,64 491.435.588,0(
poslovnih objekata
4. ashiociizd 361.025.891,5( 435.602.046,82 469.824.479,35 536.553.164,0(
zakupnine
Ukupno rashodi 1.000.530.293,01 1.110.551.712,8 1.102.420.775,01 1.027.988.752,0(

* U financijskim izvjeStajima poslovni prostori eéntirani su u okviru prihoda od prodaje poslovoiijekata i

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%, Sto pokazuje &amo
smanjenje prihoda. U 2010. prihodi su
povetani i iznose 112.565.058,00 kn. U istom
razdoblju rashodi pokazuju drugja 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¢iv&u za 2,7%.
Navedeni podaci pokazuju da su izvrSeni
rashodi zn&jno vei od prihoda iako
Republika Hrvatska ima veliki broj nekretnina
u vlasniStvu, od kojih se ztaan broj ne
koristi za obavljanje djelatnosti drzavnih
institucija.

U ukupnim prihodima vrijednosno z¥gnije
uce&e imaju prihodi od zakupa, a vrijednosno
zn&ajnije we&e u ukupnim rashodima imaju
rashodi za nabavu nekretnina odnosno
poslovnih objekata. Iz navedenih podataka je
vidljivo da su rashodi za nabavu poslovnih
objekata zn&ajno vei od prihoda od prodaje
poslovnih prostora. Vrlo sini su pokazatelji
koji se odnose na rashode od zakupnine i
prihode od zakupnina. Odredbarianka 70.
Zakona o pror&unu je propisano da se
sredstva od prodaje nefinancijske dugotrajne
imovine u drzavnom vlasniStvu, koriste samo
za kapitalne rashode drzave.

Prihodi od prodaje poslovnih objekata su
zn&ajno manji od rashoda za nabavu
poslovnih objekata koji su u 2009. izvrSeni 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 nha

rashodima za zakupnine.

Prihodi od zakupa ostvareni u 2009. iznose
78.802.467,48 kn, a rashodi za zakupnine su
izvrSeni 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.¢veu 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 zamo porasli
tijekom cetiri godine. Tako su rashodi za
zakupnine izvrSeni u 2010. za 175.527.272,50
kn ili 48,6% ve&i u odnosu na rashode za
zakupnine izvrSene u 2007.

Na temelju navedenih podataka i pokazatelja
je vidljivo da se zné&jna financijska sredstva
izdvajaju iz drzavnog protana za
financiranje rashoda i1 nabavu i izgradnju



novih poslovnih prostora i za zakupnine jer su
prihodi od koriStenja, odnosno davanja u
zakup ili prodaje poslovnih objekata zafmo
manji, odnosno nedostatni.

Drzavni ured za reviziju je misljenja da se
racionalnim  koriStenjem i upravljanjem
poslovnim prostorima u drzavnom vlasnistvu
mogu postti  znaajne uStede odnosno
smanjiti rashodi i izdvajanja iz drzavnog
pror&una i povéati 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 take Ill. Odluke o davanju ovlastenja
SrediSnjem uredu za upravljanje drzavnom
imovinom za raspolaganje imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske do odemog
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
koriStenje (prema dokumentaciji koju su
dostavila ministarstva) i broju zaposlenih u
pojedinom ministarstvu.

Poslovni prostori dodijeljeni na koriStenje
i broj zaposlenih u pojedinom ministarstvu

Redni Broj Poslovni prostori Broi
broi Ministarstvo poslovnih dodijeljeni na koriStenje 2 osIJenih
) prostora u P
2 8 4 5
1. Ministarstvo financija (uzi dio) 2 7 711,50 399
5 (I;/illor;lstarstvo zdravstva i socijalne skrbi (uzi 5 6 836,57 588
3. Ministarstvo znanosti, obrazovanja i Sporta 6 12 286,14 426
4 Mlnlsta_lrs_tvo zastite okoliSa, prostornog 6 2 105,00 568
ureienja i graditeljstva
5 Mlnlstlarstvo poljoprivrede, ribarstva i ruralno 8 1.063,72 712
razvoja
6. Ministarstvo mora, prometa i infrastrukture 56 32 198,93 679
7 Ministarstvo q_blteljl, b_ranltelja_l 1 135181 239
medugeneracijske solidarnosti
8 Ministarstvo pravosia (uzi dio) 8 2 373,14 535
9. Ministarstvo vanjskih poslova (uzi dio) 3 13 497,72 1381
10. Ministarstvo turizma 1 1 296,00 86
11. Ministarstvo kulture 21 18 322,62 492
12. Ministarstvo uprave 1 2 500,00 122
13. Ministarstvo gospodarstva, rada i poduzetnis 1 37 607,00 303
Ukupno 119 139 150,15 6 530

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici
vidljivo je da veina ministarstava obavlja

djelatnost u poslovnim prostorima koji su im
dodijeljeni na koriStenje. Dva ministarstva
nisu dostavljeni podaci iz kojih bi se vidjelo
koliko im je poslovnih prostora dodijeljeno
na  koriStenje  odnosno  Ministarstvo
unutarnjih poslova i Ministarstvo obrane ne

evidentiraju poslovne prostore nacimakoji

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.
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U navedenom proslovhom prostoru je
smjeSteno i Ministarstvo poljoprivrede,
ribarstva i ruralnog razvoja. Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva je u razdoblju obubgaom
revizijom Koristilo poslovne prostore u
zakupu.

Revizijom je utvdeno 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 fidim
osobama sa ili bez naknade, dok istodobno
neka tijela imaju sav ili w@ dio prostora u
zakupu. Iz navedenog je vidljivo da kriteriji
za dodjelu na koriStenje  poslovnim
prostorima nisu bili ujedré@ni.

Donosenjem Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom, odnosno od petka 2011.
poboljSan je n&n dodjele poslovnog
prostora na koriStenje, kupnje ili uzimanja u
zakup poslovnih prostora za potrebe tijela
drzavne uprave. Odredbamélanka 46.
Zakona o upravljanju drzavnom imovinom,
propisano je da Agencija za upravljanje
drzavhom imovinom daje na KkoriStenje
nekretnine tijelima drzavne uprave ili drugim
tijelima korisnicima drZzavnog protana na
njihov  obrazlozeni zahtjev, o0 ¢emu
zakljuéuje ugovor o koristenju.

Takader je propisano da ukoliko nema na
raspolaganju nekretninu za ostvarivanje
potreba korisnika, Agencijee kupiti ili uzeti

u zakup nekretnine u skladu sa potrebama
podnositelja zahtjeva. Mjerila i kriterije,
naknadu za koriStenje, podmirivanje troSkova
tekwkeg 1 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
uredbom Vlada Republike Hrvatske.

- Stjecanje (kupnja)

Prema modelu raspolaganja imovinom
kriterij za stjecanje nekretnine je opravdani
interes i procjena Porezne uprave provjerena
usporedbom s trziSnim cijenama nekretnina

putem agencije za promet nekretnina,
vjeStaka i skno. Tijekom 2009. i ranijih
godina, Republika Hrvatska je stekla
kupnjom odrdene nekretnine. S obzirom da
se stjecanje kupnjom obavlja uglavhom kroz
viSe godina (bilo da se radi o kupnji na rate
ili  financijskom viSegodiSnjem leasingu),
proraunski korisnici trebaju u skladu s
odredbamatlanka 44. Zakona o praianu,
pribaviti  suglasnost Vlade Republike
Hrvatske za preuzimanje obveza po
ugovorima koji zahtijevaju ptanje na teret
drzavnog proré&una u slijedém godinama.
Odredbamaclanka 45. navedenog Zakona
propisano je da, protanski korisnici
drzavnog pror&una mogu preuzeti obveze po
investicijskim  projektima tek  nakon
provedbe strénog vrednovanja te ocjene
opravdanosti i &inkovitosti investicijskog
projekta. Takder je propisano dée Vlada
Republike Hrvatske uredbom propisati
metodologiju pripreme, ocjene i izvedbe
investicijskih projekata, u roku od 120 dana
od dana stupanja na snagu Zakona o
prora&unu.

S obzirom da je Zakon stupio na snagu 1.
sijecnja 2009., te da je rok od 120 dana
prosao, Vlada Republike Hrvatske je trebala
uredbom propisati metodologiju pripreme,
ocjene i izvedbe investicijskih projekata.
Revizijskim postupcima je ut#eno da nén
utvrdivanja opravdanog interesa i postupak
procjene nije propisan i u @i slucajeva
nadlezna tijela nisu ga provodila kod
stjecanja pojedinih poslovnih prostora.

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

- U studenome 2008. Vlada Republike
Hrvatske je donijela Odluku o KkoriStenju
prava prvokupa nekretnine u Zagrebu,
ukupne povrsine 2 260 GnCijena za pola
nekretnine, koju kupuje Republika Hrvatska,
odrelena je u iznosu 2.500.000 EUR wu
kunskoj protuvrijednosti, od c¢ega je
predvideno 10,0% sredstava osigurati u
2008., a preostali iznos u 2009. Drugi dio
nekretnine je kupio Grad Zagreb.
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Patetkom lipnja 2009. Republika Hrvatska i
Stambena zadruga su zaklja ugovor
prema kojem Republika Hrvatska kupuje na
temelju prava prvokupa prema Zakonu o
zastiti 1 cuvanju kulturnih  dobara
neposrednom pogodbom udgnom stanju,
pola spomenute nekretnine za 2.500.000
EUR. Za prodaju drugog dijela nekretnine
stambena zadruga je zakKijla ugovor s
Gradom Zagrebom. Na ugovor koji je
zakljwen s Republikom  Hrvatskom
Opcinsko drzavno odvjetniStvo u Zagrebu je
dalo misljenje da je ugovor sastavljen u
skladu s propisima Republike Hrvatske i
nema pravne zapreke za njegovo
zakljwivanje.

U listopadu 2009., Vlada Republike Hrvatske
je donijela RjeSenje o odobrenju sredstava na
teret proréunske zalihe Drzavnog pr@ana
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 cega su poduzete radnje upisa
vlasniStva na Republiku Hrvatsku.

Prema nalazu sudskog vjeStaka iz rujna
2008., procijenjena vrijednost nekretnine
iznosila je 4.274.482 EUR, Sto znala je u
odnosu na procijenjenu vrijednost nekretnina
placena visSe za 725.518 EUR, odnosno
Republika Hrvatska je platila visSe 362.759
EUR. Osim navedenog, utteno je da za
stjecanje navedene nekretnine nije dokazan
opravdani interes drzave ni ufena namjena
objekta. S obzirom da se radi o objektu koji
nije u upotrebnom stanju i koji zahtijeva
zna&ajna ulaganja radi udenja, trebalo je
izraditi ocjenu opravdanosti investicije te
sastaviti procjenu rashoda do ddeoja
objekta u funkciju. Na temelju tako
prikupljenih podataka trebalo je donijeti
odluku o preuzimanju obveza na teret
drzavnog proréuna za budta 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 prtomsa za

razdoblje od 2010. do 2019. Ugovor o
financijskom najmu je zakljilo

Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva

i vodnog gospodarstva (primatelj
financijskog najma) 3. travnja 2009. s
davateljem financijskog najma. Prema
odredbama wugovora, predmet najma je
nekretnina ukupne povrine 2 700° m
Zagrebu. Ukupna naknada s porezom nha
dodanu vrijednost ugovorena je u iznosu
11.516.510,38 EUR. Mje8&ei 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. Revizijiom je
utvrdeno da za nabavu financijskih usluga
povezanih sa zaklfivanjem ugovora o
stjecanju nije provedeno javno nadmetanje.
Prema odredbélanka 5. téka 6. Zakona o
javnoj nabavi, propisano je da se Zakon o
javnoj nabavi ne primjenjuje iznda ostalog
na ugovore o stjecanju, zakupu ili najmu
postoje€ih zgrada, druge nepokretne imovine,
zemljiSta ili prava koja se njih ¢, bez
obzira na n&n 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 Sto podmiri sve obroke za najam,
ostatak vrijednosti i druge troSkove. S
obzirom da je primatelj najma Ministarstvo
regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnog
gospodarstva, upis vlasniStva se&aaenci
izvrsSiti, jer ovo Ministarstvo nema pravnu
osobnost temeljem koje bi bio nositelj prava
vlasniStva. Nositelj prava vlasniStva moze
biti jedino Republika Hrvatska.

Revizijom je utvideno da prije zaklgivanja

ugovora, Ministarstvo regionalnog razvoja,
Sumarstva i vodnog gospodarstva nije od
nadleznog drzavnog odvjetniStva pribavilo
misljenje o pravnoj valjanosti tog posla, Sto
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nije u skladu s odredbostanka 7. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o drzavnom
odvjetnistvu  (Narodne novine 16/07).
Takaier je wutvdeno 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 &aju 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 pra¥anskih
sredstava, prije zaklivanja ugovora o
financijskom najmu, trebalo je provjeriti i
moguwnost  dobivanja na  KoriStenje
poslovnog prostora u vlasnistvu Republike
Hrvatske, s obzirom da Republika Hrvatska
ima u vlasnistvu slobodne poslovne prostore
odnosno da je Ministarstvo regionalnog
razvoja, Sumarstva i vodnog gospodarstva
dobilo odgovarajéi prostor na koriStenje
samo nekoliko mjeseci nakon Sto je
zakljwilo ugovor o financijskom najmu na
deset godina. Takier, s obzirom da se radi o
objektima koji nisu u upotrebnom stanju i da
Su potrebna zri@ajna ulaganja radi udenja,
navedeno Ministarstvo je trebalo izraditi
ocjenu opravdanosti investicije, sastaviti
procjenu rashoda do dadenja navedenog
poslovnog prostora u funkciju, te na temelju
tako utvdenih rashoda donijeti odluku o
preuzimanju obveza na teret drzavnih
proratuna za budéa razdoblja.

Tijekom revizije obavljena je provjera i
usporedba cijene po kojoj je nekretnina uzeta
U naam s cijenom prema procjeni
Ministarstva financija odnosno Porezne
uprave. Utvdeno je da prema ugovoru o
najmu, prodajna cijena iznosi 4.265,38
EUR/n?, jer ukupno ugovorena naknada za
najam nekretnine povrsine 2 700’ imnosi
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 povrsine
77392 M u centru Zagreba iznosi
1.168.820,42 EUR, odnosno 1.510,26
EUR/nf. Navedeni primjer ukazuje da je

postignuta cijena viSestruko ds od
procijenjene vrijednosti u vrijeme
zakljwiivanja ugovora o0 najmu. Prema

odredbi ¢lanka 35. toke 7. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, tijela
koja raspolazu nekretninama Republike
Hrvatske duzna su tdiniti paznjom dobrog
dom&ina, Sto u sléiaju zaklj&ivanja
ugovora o financijskom najmu nij€injeno.

Drzavni ured za reviziju je miSljenja da je
Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva
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/f

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
koriStenje prostor koji zadovoljava sve
potrebe, poetkom rujpa 2010. Viada
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 dioe 1. 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.
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- Sljed€i primjer n&ina 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 zakljten s prodavateljem

u srpnju 2007. Ugovorena je kupoprodajna
cijena u iznosu 9.800.000 EUR, tedaaje u
Sest jednakih obroka u iznosu 1.633.333
EUR u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem téaju Hrvatske narodne banke na
dan plganja. 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.
Odredbamailanka 22. Zakona o izvrSavanju
drzavnog proréuna Republike Hrvatske za
2009. godinu, propisano je da je korisnik koji
stekne nekretninu obvezan u roku 30 dana od
dana stjecanja, dostaviti zahtjev Drzavnhom
odvjetniStvu Republike Hrvatske da podnese
prijedlog s potrebnom dokumentacijom, za
upis nekretnine u zemljiSne knjige, a
Drzavno odvjetniStvo na temelju zahtjeva
sastavlja zemljiSnoknjizni prijedlog, Kkoji
podnosi nadleznom sudu radi upisa
nekretnine u zemljiSne knjige.

Revizijom je utvdeno da je Ured koncem
sijecnja 2009. uputio zahtjev Ministarstvu
kulture da dostavi potvrdu o izvrSenoj uplati
prve rate radi upisa navedene nekretnine u
zemljiSne knjige. U listopadu 2009. @psko
drzavno odvjetniStvo u Zagrebu je dostavilo

Uredu i Drzavnom odvjetniStvu Republike
Hrvatske rjeSenje Qjnskog grdanskog
suda u Zagrebu iz rujna 2009., kojim je
upisano pravo vlasniStva na nekretnini u
korist Republike Hrvatske.

Do konca 2009. prodavatelju je péano
47.395.968,00 kn. U tijeku financijske
revizie u srpnju 2010. evidentirana je
vrijednost nabavljene zgrade za smjeStaj
Hrvatskog povijesnog muzeja u poslovnim
knjigama Ministarstva kulture na
odgovarajgem ra&unu nefinancijske imovine

I racunu vlastitih izvora.

Drzavni ured za reviziju je misljenja da je s
obzirom na to da navedeni objekt nije u
upotrebnom stanju i da su potrebnacapaa
ulaganja radi ukéenja, prije donoSenja
odluke o kupnji, trebalo izraditi ocjenu
opravdanosti investicije, obaviti procjenu
rashoda do dowvznja objekata u funkciju, te
na temelju tako utdenih rashoda donijeti
odluku o preuzimanju obveza na teret
drzavnih proréuna za budéa razdoblja.

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

U svibnju 2001. Ministarstvo kulture i Grad
Zagreb zakljdgili su sporazum o izgradnji
zgrade Muzeja suvremene umjetnosti u
Zagrebu, a u studenome 2003. dodatak
sporazumu 0 izgradnji. Prema ugovoru,
odreieno je da ugovorne strane preuzimaju
obvezu financiranja navedenog Muzeja u
jednakim dijelovima u skladu s dinamikom
izgradnje odnosno realizacije projekta.
Postupak javne nabave dexinskih radova,
nabavu roba i usluga opremanja i desja
Muzeja, te ugovaranja s odabranim
ponuditeljima, proveo je Grad Zagreb u
svojstvu investitora. Izvoditeljima radova i
isporutiteljima usluga obavljena su gknja
na temelju ispostavijenih  privremenih
situacija. Za grdevinske 1 grdevinsko
obrtnicke radove zakljgena su dva ugovora i
jedan dodatak ugovora.

Ugovori su zakljdeni 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 priviemena situacija
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za grdevinske i obrtnike radove),
ispostavljene su privremene situacije prema
zakljucenim ugovorima i dodatku ugovora za
obavljene radove u iznosu 307.714.628,00
kn, Sto 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 izgradniji,
Muzej suvremene umijetnosti je u 100,0%
vlasnistvu Grada Zagreba, iako je iz
drzavnog pror&una sufinancirano 50,0%
vrijednosti izgradnje.

Provjerom i analizom raziitih postupaka
nabave te propisa koji uteju navedeno
podrieje, Drzavni ured za reviziju je ocijenio
da se pojavljuju zr@jni propusti te da je
potrebno poduzeti odgovarégl mjere kako
bi se osiguralo gtinkovitije upravljanje

prora&unskim sredstvima i drzavhom
imovinom u cjelini.
Iz navedenih razloga, Drzavni ured za

reviziju predlaze protanskim korisnicima
odnosno ministarstvima pri stjecanju (kupnji
ili izgradnji) nekretnina:

- nedvojbeno  utvrditi i dokazati
opravdani interes drZzave za stjecanje
nekretnine,

- osigurati racionalno i dinkovito
koriStenje sredstava drzavnog
pror&una,

- donijeti odluku o stjecanju nakon Sto je
utvrdena namjena nekretnine,

- za objekte koji nisu u upotrebnom
stanju i zahtijevaju zrgajna ulaganja
radi uretenja, sastaviti procjenu
rashoda do dowvienja objekta u
funkciju, te na temelju tako uidenih
rashoda donijeti odluku o preuzimanju
obveza na teret drzavnih prouma za
budwa razdoblja,

- postupati u skladu s odredbom Zakona
o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima, prema kojoj su tijela koja
raspolazu nekretninama, duznaioiti
s paznjom dobrog doniaa,

- pri zakljwivanju ugovora o stjecanju
ugovoriti da je nositelj prava vlasniStva
Republika Hrvatska,

pribaviti od nadleznog drzavnog
odvjetniStva misljenje o pravnoj
valjanosti ugovora,

za ulaganja vezana uz zajetku
izgradnju nekretnina, za dio koji se
financira iz drzavnog protana,
sporazumom odrediti razmjeran udjel
Republike Hrvatske u vlasniStvu i
vrijednost tako st®ne 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. toka 3. Zakona o protanu, kako

bi korisnici drzavnog protana mogli
preuzimati obveze po investicijskim
projektima tek po provedenom stnom
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 | prestanak zakupa
poslovnog prostora, te mhesobna prava i
obveze zakupodavca i zakupnika, tetina
prodaje poslovnog prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske.

Prema odredbama Zakona o zakupu i prodaji
poslovnog prostora, poslovnim prostorom
smatraju se poslovna zgrada, poslovha
prostorija, garaza i garazno mjesto. Dva
n&ina raspolaganja poslovnim prostorima u
vlasniStvu Republike Hrvatske su prodaja i
davanje u zakup poslovnog prostora.

a) Prodaja poslovnih prostora

Prema odredbamdalanka 33.a Zakona o

zakupu i prodaji poslovnog prostora,
poslovni prostor u vlasniStvu Republike
Hrvatske moze se prodati zakupniku koji je
prema odredbama Zakona o0 poticanju
razvoja malog gospodarstva (Narodne novine
29/02) mikro ili mali subjekt maloga
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gospodarstva, ako podnese zahtjev za kupnju,
a uredno izvrSava sve obveze iz ugovora, pod
uvjetima i prema postupku kojee uredbom
propisati Vlada Republike Hrvatske. Prema
navedenim propisima, poslovni prostor u
vlasniStvu Republike Hrvatske moze se
prodati odrdenim mikro i malim subjektima,
onima koji prosjéno 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 odiuje o prodaji
imovine u vlasniStvu 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 vlasniStvu Republike
Hrvatske, kojom su propisani uvjeti i
postupak za prodaju poslovnog prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske, koji koristi
zakupnik koji ima status mikro ili malog
subjekta maloga gospodarstva.

Prema modelu raspolaganja imovinom
prodaja nekretnina u vlasniStvu Republike
Hrvatske se provodi putem javnog
nadmetanja uz @etnu cijenu utwtenu od
Porezne uprave i provjerenu usporedbom s
trziSnim cijenama. Iznimka je u slaju
nastavka ili proSirenja postdjeg prostora.
Odredbe vezane uz uvjete i postupak prodaje
poslovnog prostora iz Uredbe o prodaji
poslovnog prostora u vlasniStvu Republike
Hrvatske, trebaju postati obavezan sadrzaj
zakonske regulative, te je u tijeku procedura
donoSenja novog Zakona o zakupu i prodaji
proslovnog prostora, kojinde se omogtiti
prodaja poslovnih prostora u vlasniStvu
Republike Hrvatske i drugim korisnicima
prostora, a ne samo subjektima maloga
gospodarstva, ujedri® se omogtiti prodaja
poslovnog prostora u vlasniStvu jedinica
lokalne i podrdne (regionalne) samouprave,
pod jednakim uvjetima i prema jednakom
postupku kao i za zakupnike u poslovhom
prostoru Republike Hrvatske. Navedenim
Zakonom je preddiena prodaja poslovnog

prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske
sadasnjem zakupniku koji uredno izvrSava
obveze iz ugovora o zakupu, i u skladu s
Uredbom kojuce donijeti Vlada Republike
Hrvatske na temelju popisa poslovnih
prostora koji su predmet prodaje.

Tijekom 2009. prodani su odteni poslovni
prostori u vlasniStvu 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 vlasniStvu Republike Hrvatske,
a 628 u suvlasnistvu. U gradu Zagrebu se
nalazi 1 025 poslovnih prostora, a 583
poslovna prostora se nalazi u drugim
podrujima Republike Hrvatske.

Prema podacima Ureda, odnosno evidencije
Odjela za evidenciju imovine i pravne
poslove prodano je Sest poslovnih prostora za
Sto su zakljgeni 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 zakiyanje.

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

Odluke o utvdivanju paetne 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 provijeriti
postoji li potreba tijela drzavne uprave za
tom imovinom te pripremiti i provesti
postupke koji ¢e osigurati prodaju po
trziSnim cijenama te optimalnim, odnosno
najpovoljnijim uvjetima.
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Drzavni ured za reviziju predlaze, prije
prodaje utvrditi je li 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.

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

b) Davanje u zakup

Zakonom o zakupu i prodaji poslovnog
prostora uréuje se zasnivanje i prestanak
zakupa poslovnog prostora, dusobna prava

i obveze zakupodavca i zakupnika, te prodaja
poslovnog prostora u vlasniStvu Republike
Hrvatske. Zakup poslovnog prostora se
zasniva ugovorom o zakupu koji mora biti
sastavlien u pisanom obliku. Prema
odredbamaclanka 6. navedenog Zakona,
poslovni prostor se daje u zakup u pravilu
putem javnog natj@ja. Uvjeti i postupak
natjeggaja odré@uju se u skladu s odlukom
Vlade Republike Hrvatske. Postupak
natjegéaja 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 z&aom zakupcu.
Odredbamac¢lanka 6.a Zakona o zakupu i
prodaji poslovnog prostora propisano jecda
zakupodavac sadasnjem zakupniku
poslovnog prostora koji u potpunosti izvrSava
obveze iz ugovora o zakupa, najkasnije 60
dana prije isteka roka na koji je ugovor
zakljucen, ponuditi zakljtivanje novog
ugovora o zakupu. Ako sadasnji zakupnik ne
prihvati ponudu u roku 30 dana, zakupodavac
¢e raspisati javni natf@j za davanje u zakup
poslovnog prostora u kojege paetni iznos
zakupnine biti onaj koji je pormen
zat&enom zakupniku. Prvenstveno pravo na
zakup imaju osobe iz Zakona o pravima
hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i
clanova njihovih obitelji. U tijeku je
postupak donoSenja novog Zakona o zakupu
I prodaji proslovnog prostora.

Uvijeti i postupak nadmetanja se odligs u
skladu s odlukom Vlade Republike Hrvatske.

Postupak natj@ja provodi i 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 zaklfilo ugovor o zakupu
poslovnog prostora za obavljanje
ugostiteljske  djelatnosti s  trgoskam
drustvom poetkom svibnja 2007. Ugovor je
zakljween na temelju suglasnosti
Povjerenstva za imovinu Vlade Republike
Hrvatske. Ugovorena je cijena zakupa za
prostor povrSine 1 480,40 mu iznosu
22.300,00 kn mjese@o, 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  tréim osobama, navedeno
Ministarstvo je zakupodavac za 22 poslovna
prostora (na raznim lokacijama) ukupne
povrsine 1 485,76 fn Pojedinani poslovni
prostori su povrsine od 14,00°mo 210,00
m?. Za tri prostora ukupne povrsine 289,37
m’ je navedeno da su prazni.

Prostori su dani u zakup po cijenama za
pravne osobe od 9 EUR?mo 13 EUR/M, a

za fizicke osobe od 2,71 EURMmo 7,87
EUR/NT.

Za poslovni prostor povr§ine 44 ’m
Ministarstvo  unutarnjih  poslova kao
zakupnik, pléa na temelju ugovora o zakupu
iz 2003., Ministarstvu mora, prometa i
infrastrukture zakupninu u mjes®m iznosu
396 EUR, odnosno 9 EURfm Korisnici
drzavnog proréuna ne bi trebali jedni
drugima davati u zakup poslovni prostor i
platati zakupninu, nego bi tijelo zaduzeno za
upravljanje nekretninama trebalo poslovni
prostor u drzavnom vlasniStvu ustupiti na
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koriStenje onim proraunskim korisnicima
koji ¢e ih koristiti i kojima su potrebni.

Osim navedenog, ut@eno je da Ministarstvo
mora, prometa i infrastrukture prema
ugovoru o zakupu iz 2003. za poslovni
prostor u Zagrebu povrsine 64,00° me
naplauje zakupninu drustvu u drzavnom
vlasniStvu. Istodobno, isto drustvo kao
zakupodavac, na temelju ugovora o zakupu iz
2008., daje u zakup Ministarstvu, dkoj
ispostavi Rab (kao zakupniku), prostor
povrsine 177,07 fuz mjesénu zakupninu u
iznosu 1.593,63 EUR, odnosno 9 EUR/ia
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 ili se koristi).
Najveli broj i povrSina prostora nalazi se u
Splitu (110 prostora povrsine 19 369,73 m
Zagrebu (73 prostora povrsine 5 378,83, m
Zadru (39 prostora povrsine 1 90F)nPuli

(33 prostora povrsine 2 340,64)mSibeniku
(20 prostora povrsine 2 139,64)m Plozama
(20 prostora povrsine 1 001,93)m

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

NajviSe prostora koji se ne koriste je u Splitu
(30 prostora povrsine 4 507,38%mi u
Zagrebu (23 prostora povrSine 1 425,39
m?).0d ukupnih poslovnih prostora koristi se
232 prostora povrsine 28 041,8F (77,5%
povrSine ukupnog prostora), a ne koristi se
110 prostora povrsine 8 141,32 r{22,5%
povrSine ukupnog prostora).

Revizijom je utvdeno da su poslovni
prostori dani na koristenje fidtim i pravnim

osobama za razite namjene kao Sto su:
uredi, trgovine, skladiSta, poSta, mjefmece,
domovi zdravlja, ljekarne, djg vrti¢, Skole,
sveuiliSte, razne udruge, galerije, slikarski
ateljei, polittke stranke, ugostiteljski objekti,
frizerski saloni i sportska druStva, te da se
iznajmljuju bez odréenih kriterija | prema
razlicitim cijenama koje su uglavnom
zna&ajno nize od trziSnih i od cijena po
kojima druga ministarst