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MISLJENJE

Na temelju odredaba Clanaka 19. i 21. Zakona o Drzavnom uredu za reviziju (Narodne
novine 25/19), obavljena je revizija uskladenosti drustva DrZzavne nekretnine d.o.o.
(dalje u tekstu: Drustvo) za 2020.

Predmet revizije bila je uskladenost aktivnosti, financijskih transakcija i informacija koje
se odnose na poslovanje Drustva sa zakonima, drugim propisima i unutarnjim aktima
koji imaju znaCajan utjecaj na poslovanje. Revizijom uskladenosti poslovanja
obuhvacena su sljedec¢a podrucja: djelokrug i unutarnje ustrojstvo, sustav unutarnjih
kontrola, planiranje, imovina, obveze, kapital i rezerve, izvanbilan¢ni zapisi, prihodi,
rashodi te javna nabava.

Revizija je planirana i obavljena u cilju izraZzavanja misljenja je li poslovanje uskladeno
sa zakonima, drugim propisima i unutarnjim aktima.

O uskladenosti poslovanja izrazeno je uvjetno misljenje.

Revizija je obavljena na nacin i prema postupcima utvrdenim Okvirom profesionalnih
nacela, standarda i smjernica Medunarodne organizacije vrhovnih revizijskih institucija
(INTOSAI) (Narodne novine 17/20) i Kodeksom profesionalne etike drzavnih revizora.

UVJETNO MISLJENJE O USKLADPENOSTI POSLOVANJA

Prema misljenju DrZavnog ureda za reviziju, poslovanje Drustva za 2020. u svim
znacCajnim odrednicama obavljano je u skladu sa zakonima, drugim propisima i
unutarnjim aktima, navedenim u poglavlju 1ll. REVIZIJA ZA 2020. pod naslovom
Kriteriji za izrazavanje miSljenja, osim u dijelu opisanom u odjeljku Osnova za
izrazavanje uvjetnog misljenja o uskladenosti poslovanja.

Osnova za izrazavanje uvjetnog misljenja o uskladenosti poslovanja

Misljenje o uskladenosti poslovanja izrazeno je u skladu s ISSAI 400 Nacelima revizije
uskladenosti i pripadajucim revizijskim standardima.
Za izrazavanje misljenja pribavljeni su dostatni i primjereni revizijski dokazi.

Cinjenice koje su utjecale na izrazavanje uvjetnog misljenja opisane su u nastavku.

- Osnovna djelatnost Drustva je upravljanje i raspolaganje stanovima i poslovnim
prostorima od komercijalne vrijednosti te rezidencijalnim objektima i drugim
nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima upravlja i raspolaze
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, a koji su na
temelju Ugovora o poslovno-tehnickoj suradnji iz veljaCe 2014. preneseni na
upravljanje Drustvu. Navedenim Ugovorom Drzavni ured za upravljanje
drzavnom imovinom prenio je DruStvu na upravljanje 3 077 stanova, 1 028
poslovnih prostora te 16 rezidencijalnih objekata.
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Od veljace 2014. do konca prosinca 2020. Drustvu su na temelju Ugovora o
poslovno-tehni¢koj suradnji iz 2014., izmjena i dopuna navedenog Ugovora i
odluka o prijenosu upravljanja nekretninama na temelju Ugovora o
poslovno-tehni¢koj suradnji iz 2018. preneseni stanovi, poslovni prostori i
rezidencijalni objekti te je koncem 2020. Drustvo upravljalo s 6 630 nekretnina u
ukupnoj vrijednosti od 3.692.612.899,00 kn. Od ukupnog broja nekretnina, 4 918
se odnosi na stanove u vrijednosti od 1.886.256.214,00 kn, 1 698 na poslovne
prostore u vrijednosti od 1.691.024.313,00 kn te 14 na rezidencijalne objekte u
vrijednosti od 115.332.372,00 kn. Nekretnine se nalaze na 130 razliCitih lokacija
u Republici Hrvatskoj i zauzimaju ukupnu povrsinu od 357 500 m?, od Cega je
125 000 m2 poslovnih prostora, 219 000 m? stanova, 1 500 m?
diplomatsko-konzularnih predstavnistava i 12 000 m2 rezidencijalnih objekata.
Drustvo odrzava 400 000 m? zasti¢enih parkovnih povrsina.

Od 4 918 stanova kojima je Drustvo upravljalo koncem 2020., praznih stanova
bilo je 440 povrsine od 6,08 m? do 140,55 m?. Od ukupnog broja praznih stanova,
191 se nalazio u Gradu Zagrebu, 62 u OsjeCko-baranjskoj zupaniji, 50 u
Karlovackoj  Zupaniji, 38 u Primorsko-goranskoj Zupaniji, 19 u
Sisacko-moslavackoj zupaniji, 13 u Varazdinskoj zupaniji, 12 u Istarskoj zupaniji,
jedanaest u Zagrebackoj Zupaniji, a 44 u drugim Zupanijama. U odnosu na
prethodnu godinu povecan je broj praznih stanova za 80 ili 22,2 %. TroSkovi
pricuve, reZija, tekuceg odrzavanja, izrade energetskih certifikata i drugo za
prazne stanove u 2020. iznosili su 1.563.484,00 kn. Prema odredbama ¢lanka 5.
Ugovora o poslovno-tehni¢koj suradniji iz svibnja 2018., koji su zakljucili Drustvo
i Ministarstvo drzavne imovine, izmedu ostalog, odredeno je da Drustvo na
temelju odluka Ministarstva drzavne imovine kao pravnog prednika, odnosno
Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine kao pravnog
sljednika, provodi postupke javnih natjeCaja za najam i zakup nekretnina kojima
upravlja i nakon natje€aja donosi odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja.
U 2020. navedena ministarstva nisu donosila odluke o davanju u najam stanova.
Drustvo je u 2016. provelo posljedniji javni natje€aj za najam 21 praznog stana na
temelju Odluke o davanju stanova u najam koju je u srpnju 2016. donio Drzavni
ured za upravljanje drzavnom imovinom. UCinkovito upravljanje nekretninama u
vlasniStvu Republike Hrvatske jedan je od ciljeva Strategije upravljanja drzavnom
imovinom za razdoblje 2019. — 2025. Drustvo u navedenom cilju sudjeluje putem
mjere koja se odnosi na stavljanje u funkciju nekretnina prenesenih na upravljanje
Drustvu. S obzirom na to da od srpnja 2016. nisu objavljivani natjecaji za davanje
praznih stanova u najam, nije u€inkovito upravljano imovinom jer nije provedena
mjera koja se odnosi na stavljanje u funkciju nekretnina utvrdena Strategijom
upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. te jer se ne ostvaruju
prihodi kojima bi se nadoknadili stalni troSkovi. (toCka 1. Nalaza)

Drustvo nije uspostavilo registar rizika u skladu s odredbama Pravilnika o sustavu
unutarnjih kontrola u javhom sektoru prema kojima su utvrdeni klju¢ni zahtjevi u
vezi s upravljanjem rizicima koji se odnose na utvrdivanje rizika za strateske,
programske i operativne ciljeve, procjenjivanje vjerojatnosti nastanka i uCinka
rizika, utvrdivanje mjera za postupanje po utvrdenim rizicima i odgovorne osobe
za njihovu realizaciju, dokumentiranje rizika u registru rizika te na uspostavu
sustava izvjeStavanja o utvrdenim rizicima i realizaciji mjera za njihovo
smanjenje. (tocka 2. Nalaza)
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Drustvo je zakupniku poslovnog prostora u Splitu od svibnja 2019. do listopada
2020., na temelju pisanih zahtjeva zakupnika, odobrilo tri obroCne otplate
ukupnog dospjelog potrazivanja za zakupninu poslovnog prostora. U svibnju
2019. odobrena je prva obrocna otplata u iznosu od 1.016.248,00 kn, u srpnju
2020. druga u iznosu od 1.253.889,00 kn te u listopadu 2020. treca obroCna
otplata u iznosu od 1.127.574,00 kn. Drustvo je odobravalo nove obro¢ne otplate
dospjelog potrazivanja, iako zakupnik nije redovito podmirivao obveze po
prethodno odobrenim obroCnim otplatama niti je redovito podmirivao tekuce
mjeseCne obveze prema Drustvu, $to nije u skladu s odredbama Odluke o
odobravanju obro¢ne otplate duznicima Drustva iz studenoga 2018., kojom je
utvrdeno da se obroCna otplata dospjelog potrazivanja za zakupninu poslovnog
prostora odobrava samo uz uvjet redovnog podmirenja tekucih mjese€nih obveza
prema Drustvu. Nadalje, Drustvo je zakupniku u veljaci 2019. ispostavilo raCune
za jedanaest mjeseCnih zakupnina za razdoblje od travnja 2018. do veljace 2019.
u ukupnom iznosu od 845.956,00 kn, Sto nije u skladu s odredbama Ugovora o
zakupu poslovnog prostora iz oZujka 2018., kojim je utvrdeno da se mjeseCna
zakupnina pla¢a do petog dana u mjesecu za svaki tekuéi mjesec. (tocka 4.
Nalaza)

Tijekom 2020. provedeni su postupci javne nabave za osam predmeta javne
nabave roba, radova i usluga u ugovorenoj vrijednosti od 6.381.451,00 kn. U
navedenim postupcima javne nabave Uprava Drustva imenovala je odlukama o
imenovanju stru¢nog povjerenstva u postupcima javne nabave Ccetiri ili pet
Clanova struénog povjerenstva. Pojedini Clanovi stru¢nog povjerenstva nisu
potpisali zapisnike o pregledu i ocjeni ponuda, odnosno navedene zapisnike
potpisala su dva ili tri ¢lana stru€nog povjerenstva.

Za radove sanacije trajektnog pristana na otoku Vanga (Nacionalni park Brijuni)
zakljuCen je u studenome 2020. Ugovor o radovima u vrijednosti od
921.508,00 kn s rokom izvodenja Cetiri mjeseca od dana uvodenja u posao, koje
je obavljeno sredinom sije€nja 2021. S izvoditeljem radova je zbog neizvrSavanja
obveza koncem listopada 2021. raskinut navedeni Ugovor. Drustvo nije sastavilo
obracun izvedenih radova, $to nije u skladu s odredbama procedure Pracenje
izvrS8avanja ugovora o javnim radovima iz prosinca 2019., prema kojoj je
odredeno da u slu€aju raskida ugovora, Drustvo kao narucitelj izvoditelju
obraCunava izvedene radove, pa i u sluaju ako je izvoditelj odgovoran za
raskidanje, $to se evidentira u zapisniku o primopredaji i konacnom obracunu.
Ukupna vrijednost izvedenih radova prema ispostavljenim racunima izvoditelja u
razdoblju od ozujka 2021. do kolovoza 2021. iznosila je 485.212,00 kn bez
poreza na dodanu vrijednost, odnosno 49,0 % vrijednosti ugovorenih radova, sto
je plaéeno u razdoblju od travnja do rujna 2021.

Za radove sanacije vanjskih stubista Vile Jadranka na Brijunima s izvoditeljem je
u travnju 2021. zakljuCen Ugovor o radovima u vrijednosti od 658.474,00 kn s
rokom obavljanja radova 90 dana od uvodenja u posao, koje je obavljeno
sredinom lipnja 2021. Od kolovoza do studenoga 2021. zaklju€ena su tri dodatka
Ugovoru prema kojima je produljen rok izvodenja radova do konca studenoga
2021. Do produljenja rokova je dolazilo zbog postavljanja i demontiranja kamenih
plo€ica uslijed nekvalitetnog izvodenja radova, kasnjenja u nabavi ugradbenih
plo€ica od izvoditelja, dodatnih izvantroSkovnickih radova te prekida radova zbog
uvodenja u posao drugog izvoditelja za radove na proCelju. Ukupna vrijednost
izvedenih radova prema ispostavljenim racunima izvoditelja u razdoblju od lipnja
2021. do studenoga 2021. iznosila je 735.459,00 kn bez poreza na dodanu
vrijednost, odnosno 86,1 % vrijednosti ugovorenih radova.
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Za navedene radove sanacije trajektnog pristana i sanacije vanjskih stubista
ugovorna kazna utvrdena je u visini od 2,0 % dnevno od ukupno ugovorene
cijene za svaki dan prekoracenja roka, a najviSe do iznosa od 5,0 % od ukupno
ugovorene cijene s porezom na dodanu vrijednost te su pribavljena jamstva za
uredno izvrSenje ugovora u iznosu od 10,0 % ugovorene vrijednosti. Od
izvoditelja radova nisu napla¢ene ugovorne kazne ni jamstva za uredno izvrSenje
ugovora.

Kod jednostavne nabave usluga dodatnog zdravstvenog osiguranja u iznosu od
178.500,00 kn i opreme za terasu Vile Kovac u iznosu od 102.820,00 kn u kojima
je nakon upucivanja poziva na dostavu ponuda pribavljeno viSe ponuda, nije
sastavljena dokumentacija o nabavi ni zapisnici o otvaranju, pregledu i ocjeni
ponuda. Takoder, kod nabave navedene opreme nije donesena odluka o odabiru.
Navedeno nije u skladu s odredbama Pravilnika o provedbi postupaka
jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama d.o.0., kojima je odredena obveza
sastavljanja dokumentacije o nabavi, odnosno uputa za dostavu ponuda te
zapisnika o otvaranju/zaprimanju, pregledu i ocjeni ponuda, kao i donoSenje
odluke o odabiru ponude. (to¢ka 5. Nalaza)

Obveze Drustva

Drustvo je obvezno namjenski i svrhovito koristiti sredstva i voditi poslovanje
uskladeno sa zakonima, drugim propisima i unutarnjim aktima.

Obveze Drzavnog ureda za reviziju

Prema Medunarodnim standardima vrhovnih revizijskih institucija, ISSAI 400 toCka
13. Nacela revizije uskladenosti, cilj revizije uskladenosti je izraziti misljenje o tome je
li subjekt revizije obavljao poslovanje u skladu sa zakonima, drugim propisima i
unutarnjim aktima.

Obavljanjem revizije, drzavni revizori procjenjuju rizike da se poslovanje ne vodi u
skladu sa zakonima, drugim propisima i unutarnjim aktima. Na temelju procjene rizika
odreduju revizijski pristup i postupke te pribavljaju dostatne i primjerene revizijske
dokaze koji osiguravaju osnovu za izrazavanje miSljenja. Takoder, provjeravaju
unutarnje kontrole koje osiguravaju uskladenost poslovanja.

Drzavni ured za reviziju izraZzava misljenje o uskladenosti poslovanja sa zakonima,
drugim propisima i unutarnjim aktima, navedenim u poglaviju Ill. REVIZIJA ZA 2020.
pod naslovom Kriteriji za izrazavanje misljenja.



.  PODACI O DRUSTVU
Djelokrug i unutarnje ustrojstvo

Drustvo je 2013. osnovao Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom na temelju
odredbe Clanka 21. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike
Hrvatske (Narodne novine 94/13, 18/16, 89/17 — Odluka Ustavnog Suda Republike
Hrvatske). Drustvo je u studenome 2013. upisano u sudski registar Trgovackog suda u
Zagrebu. Temeljni kapital Drustva iznosi 20.000,00 kn. Drustvo je pravna osoba u
100-postotnom vlasnistvu Republike Hrvatske. Na temelju Odluka o pravnim osobama od
posebnog interesa za Republiku Hrvatsku (Narodne novine 71/18 i 147/21) koje je donijela
Vlada Republike Hrvatske, Drustvo je pravna osoba od posebnog interesa za Republiku
Hrvatsku. Sjediste Drustva je Planinska ulica 1, Zagreb. Osnovni izvor financiranja su prihodi
od zakupa poslovnih prostora i najma stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Poslovanje Drustva uredeno je odredbama Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
(Narodne novine broj 52/18), Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne
novine 125/11, 64/15 i 112/18), Zakona o najmu stanova (Narodne novine 91/96,
48/98 — Odluka i RjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske, 66/98 — ispravak Odluke i
RjeSenja Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/06 i 68/18) te drugim propisima.

Osnovna djelatnost Drustva je upravljanje i raspolaganje stanovima i poslovnim
prostorima od komercijalne vrijednosti te rezidencijalnim objektima i drugim nekretninama u
vlasniStvu Republike Hrvatske kojima upravlja i raspolaze Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, a koji su ha temelju Ugovora o poslovno-tehni¢koj
suradnji iz veljace 2014. preneseni na upravljanje Drustvu. Navedenim Ugovorom Drzavni
ured za upravljanje drzavnom imovinom prenio je Drustvu na upravljanje 3 077 stanova,
1 028 poslovnih prostora te 16 rezidencijalnih objekata. Od veljace 2014. do konca prosinca
2020. Drustvu su na temelju Ugovora o poslovno-tehni¢koj suradnji iz 2014., izmjena i
dopuna navedenog Ugovora i odluka o prijenosu upravljanja nekretninama na temelju
Ugovora o poslovno-tehni¢koj suradnji iz 2018. preneseni stanovi, poslovni prostori i
rezidencijalni objekti te je koncem 2020. Drustvo upravljalo s 6 630 nekretnina u ukupnoj
vrijednosti od 3.692.612.899,00 kn. Od ukupnog broja nekretnina, 4 918 se odnosi nha
stanove u vrijednosti od 1.886.256.214,00 kn, 1 698 na poslovne prostore u vrijednosti od
1.691.024.313,00 kn te 14 na rezidencijalne objekte u vrijednosti od 115.332.372,00 kn.
Nekretnine se nalaze na 130 razliCitih lokacija u Republici Hrvatskoj i zauzimaju ukupnu
povrSinu od 357 500 m?, od €ega je 125 000 m? poslovnih prostora, 219 000 m? stanova,
1 500 m? diplomatsko-konzularnih predstavnistava i 12 000 m? rezidencijalnih objekata.
Drustvo odrzava 400 000 m? zasti¢enih parkovnih povrsina.

Prijenos nekretnina izmedu Ministarstva drzavne imovine kao pravnog prednika te
Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine kao pravnog sljednika i
Drustva od 2018. obavlja se putem Internog registra nekretnina koji je u nadleznosti
navedenog Ministarstva. Interni registar nekretnina sluzi za vodenje evidencija o
nekretninama te za prijenos nekretnina izmedu navedenih institucija. Sadrzi podatke o Sifri
nekretnine, vrsti i namjeni te povrsini nekretnine, adresi, vlasniStvu, procijenjenoj vrijednosti
nekretnine, statusu (prazna ili s korisnikom), datumu preuzimanja, podatke iz ugovora
(trajanje ugovora, iznos naknada i drugo), kao i podatke o oCevidima sa zapisnicima,
fotografijama, stanju nekretnine i drugo.
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Prema Pravilniku o unutarnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta trgovackog
drustva Drzavne nekretnine d.o.o. iz srpnja 2018. i izmjenama i dopunama navedenog
Pravilnika iz svibnja, srpnja i prosinca 2019., u okviru Drustva ustrojeni su Ured Uprave,
Samostalna sluzba za rezidencijalne nekretnine, ostale resurse i protokol, Samostalni odjel
za odnose s javnoScu, Sektor za poslovne prostore, Sektor za stanove, Sektor za
ekonomsko financijske poslove, Sektor investicijskih i tehnickih poslova te Sektor pravnih
poslova. Poetkom 2020. Drustvo je imalo 118 zaposlenika, a koncem 2020. imalo je 119
zaposlenika.

Tijela Drustva su Skupstina, Uprava i Nadzorni odbor. Skupstinu Cini jedini ¢lan
Drustva, odnosno osniva¢ Republika Hrvatska, koju je od 24. srpnja 2019. do 5. studenoga
2020. zastupao ministar drzavne imovine dr. sc. Mario Banozi¢, od 5. studenoga 2020. do
19. veljaCe 2022. ministar prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Darko
Horvat, dipl. ing. el.,, od 17. ozujka 2022. do 11. sijeCnja 2023. ministar prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Ivan Paladina, univ. spec. oec., a od 17. sijeCnja
2023. ministar prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Branko Badci¢, dipl. ing.
geod.

Prema izmjenama odredaba lzjave o osnivanju iz svibnja 2018. odredeno je da
Nadzorni odbor ima od tri do pet ¢lanova te Uprava od jednog do tri €lana Uprave — direktora
Drustva. Nadzorni odbor je u 2020. i u vrijeme obavljanja revizije imao tri ¢lana, od kojih je
dva ¢lana izabrala Skupstina Drustva, a jednog C&lana izabrali su zaposlenici Drustva.
Uprava Drustva je u 2020. i u vrijeme obavljanja revizije imala jednog ¢lana. Od 30. listopada
2017. do 30. travnja 2022. ¢lanica Uprave — direktorica Drustva bila je Renata Sabo, dipl.
oec. Od 1. svibnja 2022. i u vrijeme obavljanja revizije ¢lanica Uprave — direktorica Drustva
je Mirela Habijanec, dipl. iur.

Sustav unutarnjih kontrola

Sustav unutarnjih kontrola je skup postupaka i mjera koje uspostavlja Uprava u cilju
ostvarivanja ucinkovitosti poslovanja, pouzdanog financijskog izvjeS¢ivanja i uskladenosti
poslovanja sa zakonima i propisima. Postupci i metode koje €ine sustav unutarnjih kontrola
opisani su unutarnjim aktima, odnosno pravilnicima, procedurama i uputama za rad DrusStva.

Drustvo je u rujnu 2020. donijelo Katalog poslovnih procesa, kojim su utvrdeni poslovni
procesi po organizacijskim jedinicama Drustva. Za poslovne procese utvrdeni su ciljevi,
rizici, aktivnosti svakog poslovnog procesa, rokovi izvrSenja aktivnosti te odgovorne osobe
u svrhu ostvarivanja ciljeva Drustva.

Na temelju Odluke o obvezi uvodenja funkcije pracenja uskladenosti poslovanja u
pravnim osobama u vec¢inskom drzavnom vlasnistvu (Narodne novine 99/19), koju je Vlada
Republike Hrvatske donijela u listopadu 2019., Drustvo je funkciju praéenja uskladenosti
poslovanja uspostavilo u okviru Ureda Uprave. Prema lzvjeSCu savjetnika za poslovne
procese i uskladenost iz veljaCe 2021., povjerenica za uskladenost je tijekom 2020. obavljala
aktivnosti pracenja zakona, uskladivanja propisa i internih pravila sa zakonima te je donijela
akte uskladivanja poslovanja s novim uvjetima i okolnostima.

Revizijski odbor je osnovan u skladu s odredbama ¢lanka 65. Zakona o reviziji
(Narodne novine 127/17), kojim je propisano da je subjekt od javnog interesa obvezan
osnovati revizijski odbor.
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Nadzorni odbor je u lipnju 2021. podnio Skupstini Drustva pisano lzvjeS¢e o
obavljenom nadzoru poslovanja za 2020. U lzvjeS¢u je navedeno da je Nadzorni odbor
poduzeo sve potrebne mjere i aktivnosti u skladu sa svojim nadleznostima u cilju zastite
interesa Dru$tva. Skupstina Drustva je u lipnju 2021. usvojila navedeno lzvjesce.

Drustvo je upisano u Registar trgovackih drustava i drugih pravnih osoba obveznika
davanja Izjave o fiskalnoj odgovornosti koje vodi Ministarstvo financija. l1zjavom o fiskalnoj
odgovornosti za 2020. zakonska predstavnica potvrdila je zakonito, namjensko i svrhovito
koriStenje sredstava te ucCinkovito i djelotvorno funkcioniranje sustava unutarnjih kontrola u
okviru financijskim planom utvrdenih sredstava. Drustvo je u oZujku 2021. dostavilo Izjavu
o fiskalnoj odgovornosti Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Na mreznim stranicama Drustva objavljeni su zakoni, opéi akti, godi$nji planovi,
izvijeSc¢a o poslovanju, EtiCki kodeks i podaci o povjereniku za etiku te njegovu zamjeniku,
Odluka o imenovanju povijerljive osobe, Akcijski plan za provedbu antikorupcijskog
programa, lzvjeSce o provedenoj aktivhosti prema provedbi akcijskog plana za provedbu
Antikorupcijskog programa za trgovacka druStva u vecinskom drzavnom vlasniStvu za
razdoblje od 2019. do 2020. te druge informacije.

Planiranje

U 2020. planiranje je uredeno Strategijom upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje
2019. — 2025. (Narodne novine 96/19), Srednjoro¢nim planom poslovanja Drustva za
2017.-2022., Godisnjim planom poslovanja Drustva za 2020. te Kriznim planom poslovanja
za 2020.

Strategijom upravljanja drzavnhom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. odreden je
strateski cilj upravljanja drzavnom imovinom koji se odnosi na odrZivo, ekonomi¢no i
transparentno upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Navedeni strateSki cilj ostvaruje se sa sedam posebnih ciljeva upravljanja drzavnom
imovinom. Prema navedenoj Strategiji, Drustvo sudjeluje u provedbi posebnog cilja
Ucinkovito upravljanje nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske putem mjere koja se
odnosi na Stavljanje u funkciju nekretnina prenesenih na upravljanje trgovackom drustvu
Drzavne nekretnine d.o.o. Drustvo je za navedenu mjeru utvrdilo tri aktivnosti koje se
odnose na Komercijalizaciju stanova, poslovnih prostora i rezidencijalnih objekata,
Reguliranje pravnog odnosa s korisnicima te na Kontinuiranu naplatu potrazivanja Drustva
od korisnika nekretnina.

Prema lzvjeS¢u o provedbi GodiSnjeg plana upravljanja drzavnom imovinom za 2020.
koji se odnosi na navedenu Strategiju utvrdeno je da je Drustvo najvecim dijelom provelo
navedene aktivnosti, osim za aktivhost Komercijalizacija stanova, poslovnih prostora i
rezidencijalnih objekata u dijelu koji se odnosi na broj praznih nekretnina, broj izradenih
procjena trzidnih vrijednosti te broj energetskih certifikata, koje nisu ostvarene u skladu s
planiranim ciljanim vrijednostima. Drustvo je planiralo do konca 2020. upravijati s 250
praznih stanova, odnosno smanijiti broj praznih stanova za 110 ili 30,5 % u odnosu na
prethodnu godinu. Koncem 2020. Drustvo je upravljalo s 440 prazna stana, $to je viSe za 90
praznih stanova ili 22,2 % u odnosu na prethodnu godinu, kada ih je bilo 350. Nadalje,
planirano je procijeniti trziSne vrijednosti za 988 nekretnina, a procijenjene su 622 nekretnine
te je planirano izraditi 1 645 energetskih certifikata, a izradena su 1 453 energetska
certifikata.
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Srednjoro¢ni plan poslovanja Drustva za 2017. — 2022. i Godisnji plan poslovanja
Drustva za 2020. donijela je u prosincu 2019. Uprava Drustva uz suglasnost Nadzornog
odbora. Drustvo je u prosincu 2019. navedene planove dostavilo Ministarstvu financija i
Ministarstvu drzavne imovine. Navedenim Srednjoro€nim planom poslovanja utvrdeni su
poslovni ciljevi za trogodisSnje razdoblje i klju¢ne aktivnosti za ostvarivanje poslovnih ciljeva
kojima se ostvaruje mjera Stavljanje u funkciju nekretnina prenesenih na upravljanje Drustvu
utvrdena u Strategiji upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025.

Godisnjim planom poslovanja Drustva za 2020. planirani su ukupni prihodi u iznosu od
106.020.000,00 kn, ukupni rashodi u iznosu od 60.720.000,00 kn te dobit prije oporezivanja
u iznosu od 45.300.000,00 kn.

Planirani ukupni prihodi odnose se na poslovne prihode u iznosu od
103.300.000,00 kn te financijske prihode u iznosu od 2.720.000,00 kn. Planirani poslovni
prihodi odnose se na prihode od prodaje (prihodi od zakupa/naknada poslovnih prostora, od
najamnina/naknada za koriStenje stanova, od prodaje usluga te na prihode od zakupa
rezidencijalnih objekata) u iznosu od 98.300.000,00 kn ili 92,7 % ukupnih prihoda i druge
prihode u iznosu od 5.000.000,00 kn ili 4,7 % ukupnih prihoda. Ukupni prihodi ostvareni su
u iznosu od 112.330.235,00,00 kn, Sto je 6.310.235,00 kn ili 6,0 % viSe od planiranih. U
odnosu na plan viSe su ostvareni prihodi od prodaje u iznosu od 4.043.811,00 kn ili 4,1 %,
drugi prihodi u iznosu od 784.902,00 kn ili 15,7 % te financijski prihodi u iznosu od
1.459.555,00 kn ili 53,7 %. Prihodi od zakupa/naknada poslovnih prostora, od
najamnina/naknada za KkoriStenje stanova, od prodaje usluga te prihodi od zakupa
rezidencijalnih objekata veci su od planiranih zbog povecéanja broja nekretnina danih u
najam/zakup kojima je Drustvo upravljalo (koncem 2019. Drustvo je upravljalo s 6 140
nekretnina, a koncem 2020. s 6 630 nekretnina).

Planirani ukupni rashodi odnose se na poslovhe rashode u iznosu od
60.670.000,00 kn te na financijske rashode u iznosu od 50.000,00 kn. Poslovni rashodi
odnose se na troskove osoblja u iznosu od 18.320.000,00 kn ili 30,2 % ukupnih rashoda,
materijalne troSkove u iznosu od 14.200.000,00 kn ili 23,4 %, druge troSkove poslovanja u
iznosu od 13.000.000,00 kn ili 21,4 %, vrijednosno uskladenje u iznosu od 8.500.000,00 kn
ili 14,0 %, troSkove amortizacije u iznosu od 4.000.000,00 kn ili 6,6 %, na rezerviranja u
iznosu od 1.650.000,00 kn ili 2,7 % te na druge poslovne rashode u iznosu od
1.000.000,00 kn ili 1,6 % ukupnih rashoda. Ukupni rashodi ostvareni su u iznosu od
74.233.804,00 kn, Sto je 13.513.804,00 kn ili 22,3 % viSe od planiranih. U odnosu na plan
manje su ostvareni materijalni troSkovi u iznosu od 2.841.287,00 kn ili 20,0 %, troSkovi
rezerviranja u iznosu od 896.117,00 kn ili 54,3 % te financijski rashodi u iznosu od
15.305,00 kn ili 30,6 %. ViSe od planiranih ostvareni su rashodi za vrijednosna uskladenja
u iznosu od 13.359.110,00 kn ili 157,2 %, drugi troSkovi u iznosu od 2.283.310,00 kn ili
17,6 %, drugi rashodi u iznosu od 1.141.812,00 kn ili 114,2 %, troSkovi amortizacije u iznosu
od 447.493,00 kn ili 11,2 % te troSkovi osoblja u iznosu od 34.788,00 kn ili 0,2 %. Do
vrijednosno znacajnijeg povecéanja rashoda za vrijednosna uskladenja doslo je zbog
smanjene naplate potrazivanja od kupaca (korisnika poslovnih prostora i stanova) uslijed
smanjene gospodarske aktivnosti uzrokovane epidemijom bolesti COVID-19 i potresa u
2020. Drustvo je na temelju Odluke o vrijednosnom uskladenju potrazivanja od kupaca, koju
je donijela Uprave Drustva u travnju 2021., provelo vrijednosna uskladenja nenaplacenih
potrazivanja od kupaca u iznosu od 20.484.109,00 kn. Na vrijednosno znacajnije povecanje
drugih poslovnih rashoda utjecalo je povecanje otpisa potrazivanja od korisnika poslovnih
prostora na temelju sudskih presuda i nagodbi.



9

Ostvarena dobit (prije oporezivanja) iznosi 38.096.431,00 kn, Sto je 7.203.569,00 kn ili
15,9 % manje od planirane dobiti. Do vrijednosno znacajnijeg smanjenja dobiti doslo je zbog
otpisa potraZivanja zakupnicima i korisnicima poslovnih prostora i stanova za travan;j i
svibanj 2020. u ukupnom iznosu od 5.901.048,00 kn na temelju Odluke o otpisu potrazivanja
po racunima za stanove i poslovne prostore zbog epidemije bolesti COVID-19 i potresa,
koju je donijela Skupstina Drustva u srpnju 2020.

U skladu sa Zaklju¢kom Vlade Republike Hrvatske (Narodne novine 41/20) iz travnja
2020., Ministarstvo drzavne imovne donijelo je u travnju 2020. Smjernice za racionalizaciju
poslovanja pravnih osoba u drzavnom vlasni$tvu uslijed epidemije bolesti COVID-19. U
skladu s navedenim Smjernicama, Drustvo je u travnju 2020. donijelo Krizni plan poslovanja
za 2020., kojim su utvrdene organizacijske mjere za osiguranje poslovanja tijekom krize i
mjere za ocuvanje i nastavak poslovanja u kriznom razdoblju. Navedene mjere odnosile su
se, izmedu ostalog, na obustavu svih oCevida nekretnina (osim nekretnina pogodenim
potresom), oslobodenje od pla¢anja za koristenje stanova i poslovnih prostora za iseljene
korisnike, odgode placanja zakupnine i naknada za koriStenje poslovnih prostora,
mogucnost otplate duga na rate od 12 do 24 mjeseca, neotkazivanje i neraskidanje ugovora
o zakupu poslovnih prostora i najmu stanova, zastajanje s pokretanjem ovrsnih postupaka i
postupaka prisilnog iseljenja odnosno delozacije i drugo. Krizni plan poslovanja za 2020.
primjenjivao se od travnja do konca prosinca 2020.

Financijski izvjestaji

Drustvo vodi poslovne knjige i sastavlja financijske izvjeStaje prema odredbama
Zakona o racunovodstvu (Narodne novine 78/15, 134/15, 120/16, 116/18, 42/20 i
47/20 — ispravak), Pravilnika o strukturi i sadrzaju godisnjih financijskih izvjeStaja (Narodne
novine 95/16 i 144/20) te Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja. Drustvo je
razvrstano u srednje poduzetnike. Sastavljeni su propisani financijski izvjestaji i dostavljeni
Financijskoj agenciji radi javne objave u Registru godisnjih financijskih izvjestaja. Drustvo je
na mreznim stranicama objavilo financijske izvjestaje.

a) Racun dobiti i gubitka

Prema podacima iz Racuna dobiti i gubitka za 2020., ukupni prihodi ostvareni su u
iznosu od 112.330.235,00 kn, ukupni rashodi u iznosu od 74.233.804,00 kn te dobit u iznosu
od 38.096.431,00 kn.

U tablici broj 1 daju se podaci o ostvarenim prihodima.
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Tablica broj 1
Ostvareni prihodi

u kn
Redni Prinodi Ostvareno Ostvareno Indeks
broj za 20109. za 2020. (3/12)
1 2 3 4
1. Poslovni prihodi 99.498.190,00 108.150.680,00 108,7
1.1. Prihodi od prodaje 95.533.825,00 102.343.811,00 107,1
12 Prihodi na temelju uporabe vlastitih 20.964,00 21.967,00 104,8
proizvoda, robe i usluga

1.3. Drugi poslovni prihodi 3.943.401,00 5.784.902,00 146,7
2. Financijski prihodi 3.697.514,00 4.179.555,00 113,0
Ukupni prihodi 103.195.704,00 112.330.235,00 108,9

Ukupni prihodi uiznosu od 112.330.235,00 kn odnose se na poslovne prihode u iznosu
od 108.150.680,00 ili 96,3 % ukupnih prihoda te financijske prihode u iznosu od
4.179.555,00 kn ili 3,7 % ukupnih prihoda.

Prihodi od prodaje u iznosu od 102.343.811,00 kn odnose se na prihode od
zakupa/naknada za kori$tenje poslovnih prostora u iznosu od 74.269.903,00 kn, prihode od
najamnine/naknade za koristenje stanova u iznosu od 22.145.653,00 kn, prihode od prodaje
usluga uiznosu od 4.949.184,00 kn te prihode od zakupa/najma za koriStenje rezidencijalnih
objekata u iznosu od 979.071,00 kn.

Prihodi od zakupa/naknada za koriStenje poslovnih prostora u iznosu od
74.269.903,00 kn Cine 72,6 % prihoda od prodaje. Odnose se na prihode od zakupa za
koriStenje poslovnih prostora na temelju zaklju€enih ugovora o zakupu poslovnih prostora u
iznosu od 45.330.654,00 kn te na prihode od naknada za koridtenje poslovnih prostora bez
valjane pravne osnove u iznosu od 28.939.249,00 kn.

Prihodi od zakupa za koriStenje poslovnih prostora na temelju zaklju¢enih ugovora o
zakupu poslovnih prostora u iznosu od 45.330.654,00 kn ostvareni su na temelju ugovora o
zakupu poslovnih prostora s neposrednim posjednicima poslovnih prostora i ugovora o
zakupu poslovnih prostora zaklju€enih na temelju provedenih javnih natje¢aja. Drustvo je u
2020. zakljucilo 271 ugovor o zakupu poslovnih prostora, od ¢ega 172 ugovora o zakupu
poslovnih prostora s neposrednim posjednicima poslovnih prostora i 99 ugovora o zakupu
poslovnih prostora na temelju provedenih javnih natjeCaja.

Ugovori o zakupu poslovnih prostora s neposrednim posjednicima poslovnih prostora
zaklju€eni su u skladu s odredbama Clanka 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora, odredbom cClanka 39.a Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora, Odlukom o iznosu zakupnine po kojoj ¢e se ponuditi
zaklju€ivanje ugovora o zakupu neposrednim posjednicima iz prosinca 2018. i Odlukom o
izmjeni Odluke o iznosu zakupnine po kojoj ¢e se ponuditi zaklju€ivanje ugovora o zakupu
neposrednim posjednicima iz studenoga 2019. koje je donijelo Ministarstvo drzavne
imovine. U skladu s odredbama ¢lanka 15. navedenog Zakona, Drustvo je s neposrednim
posjednicima poslovnih prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, koji su do 30. lipnja 2019.
podnijeli pisani zahtjev za zaklju€ivanjem ugovora o zakupu te imali podmirene sve dospjele
obveze prema Republici Hrvatskoj i obveze za koriStenje poslovnog prostora (primjerice,
troSkove rezija, naknade za koriStenje, komunalne naknade, priCuve i drugo), zakljucilo
ugovore o zakupu poslovnog prostora na rok od pet godina.
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Odredbama C€lanka 39.a Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora odredeno
je da je Drustvo ovlasteno u ime Republike Hrvatske, a za svoj racun zakljuCivati ugovore o
zakupu poslovnih prostora koji su u vlasniStvu Republike Hrvatske, a koja su Drustvu
predana na upravljanje. U skladu s navedenim odlukama, Drustvo je mjeseCne zakupnine
obraCunavalo u iznosu najviSe zakupnine utvrdene po kriterijima jedinica lokalne
samouprave ovisno o zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi.

Ugovori o zakupu poslovnih prostora na temelju provedenih javnih natjeCaja zakljuceni
su u skladu s odredbama ¢lanaka 6. i 39.a Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora te Odluke o uvjetima i postupku davanja u zakup poslovnog prostora koju je u
studenome 2019. donijelo Ministarstvo drzavne imovine. Odredbama clanka 6. navedenog
Zakona, izmedu ostalog, odredeno je da se poslovni prostori u vlasnistvu Republike
Hrvatske i jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu
vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu daju u zakup putem javnog natje€aja. Od veljace do
prosinca 2020. Drustvo je provelo sedam javnih natje€aja za zakup poslovnih prostora na
temelju odluka o davanju u zakup poslovnih prostora, koje je od sije¢nja do srpnja 2020.
donijelo Ministarstvo drZzavne imovine kao pravni prednik te u listopadu i prosincu 2020.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine kao pravni sljednik. U
skladu s odredbom clanka 9. Odluke o uvjetima i postupku davanja u zakup poslovnog
prostora, Drustvo je pocCetni iznos mjesecCne zakupnine odredilo u iznosu najviSe zakupnine
odredene prema kriterijima koje su utvrdile jedinice lokalne i podruCne (regionalne)
samouprave za odredivanje zakupnine za poslovne prostore. Drustvo je na javnim
natjeCajima ponudilo ukupno 154 poslovna prostora za zakup. Na temelju provedenih javnih
natjeCaja, Drustvo je zakljucCilo 99 ugovora o zakupu poslovnog prostora s ponuditeljima koji
su ponudili najviSi iznos mjese€ne zakupnine, a za druge poslovne prostore nisu pristigle
ponude za zakup ili ponude nisu bile valjane.

Prihodi od naknada za koriStenje poslovnih prostora bez valjane pravne osnove u
iznosu od 28.939.249,00 kn odnose se na prihode od naknada za koriStenje poslovnih
prostora za koje korisnici nemaju zaklju€en ugovor o zakupu s Drustvom te se nalaze u
posjedu poslovnog prostora na temelju prijasnjih zaklju€¢enih ugovora o zakupu s Gradom
Zagrebom, jedinicama lokalne i podruéne (regionalne) samouprave te pravnim osobama u
njihovu vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu ili su usli u posjed poslovnog prostora bez pravne
osnove (najéesce predajom klju¢a od prijasnjeg korisnika). Navedeni poslovni prostori presli
su u vlasnistvo Republike Hrvatske na temelju odredbe Clanka 77. Zakona o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine (Narodne novine 92/96,
39/99 — Odluka i Rjesenje Ustavnog suda Republike Hrvatske, 42/99 — ispravak Odluke i
RjeSenja Ustavnog suda Republike Hrvatske, 92/99 — ispravak, 43/00 — Odluka Ustavnog
suda Republike Hrvatske, 131/00 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 27/01 —
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 34/01 — ispravak Odluke Ustavhog suda
Republike Hrvatske, 65/01 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 118/01 — Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske, 80/02, 81/02 — ispravak i 98/19) te na temelju odredaba
Clanka 362., stavka 3. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 — procisceni tekst i 94/17). Odredbom ¢&lanka 77. Zakona o naknadi
za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine odredeno je da
Republika Hrvatska stje€e pravo vlasnistva na imovini koja je predmet naknade na temelju
odredaba navedenog Zakona glede kojih zahtjev za naknadu nije podnesen ili je
pravomoc¢no odbijen, ako zakonom nije drukcije propisano. Odredbom ¢lanka 362., stavka
3. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima odredeno je, izmedu ostalog, da se smatra
da su vlasnistvo Republike Hrvatske sve stvari iz druStvenoga vlasniStva na podrucju
Republike Hrvatske za koje nije utvrdeno u €ijem su vlasnistvu.
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Od 612 korisnika poslovnih prostora bez valjane pravne osnove, za 310 korisnika, koji
su podnijeli pisane zahtjeve za zakljuCivanje ugovora o zakupu u skladu s odredbama ¢lanka
15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora,
Drustvo nije zaklju€ilo ugovore o zakupu s obzirom na to da su imali nepodmireno dugovanje
prema Drustvu. Drustvo je za navedene korisnike pokrenulo postupke za naplatu duga
putem obrocCnih otplata ili su dani prijedlozi za zaklju€enje izvansudskih nagodbi pred
nadleznim drzavnim odvjetnistvima. Za 302 korisnika poslovnih prostora koja nisu podnijela
pisane zahtjeve, Drustvo je za 210 korisnika pokrenulo postupke radi iseljenja pred
nadleznim drzavnim odvjetnistvom, 16 poslovnih prostora vraéeno je Ministarstvu
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (nakon $to su korisnici vratili poslovne
prostore Drustvu), 14 je prestalo biti u vlasnistvu Republike Hrvatske, a za preostala 62
korisnika Drustvo je rjeSavalo dokumentaciju vezano za utvrdivanje pravne oshove za
koriStenje poslovnih prostora.

Prihodi od najamnine/naknade za koriStenje stanova u iznosu od 22.145.653,00 kn
¢ine 21,6 % prihoda od prodaje. Odnose se na prihode od naknada za koriStenje stanova
bez pravne osnove u iznosu od 9.303.675,00 kn, najamnina za koriStenje stanova s pravom
koriStenja u iznosu od 6.904.236,00 kn, najamnina za koriStenje stanova sa zastiCenom
najamninom u iznosu od 3.689.284,00 kn, ekonomske najamnine za koriStenje stanova u
iznosu od 1.371.524,00 kn te na prihode od naknada za koriStenje stanova za sluzbene
potrebe u iznosu od 876.934,00 kn.

Prihodi od naknada za koristenje stanova bez pravne osnove u iznosu od
9.303.675,00 kn ostvareni su na temelju naknada za koriStenje stanova u kojima se nalaze
osobe koje su imale pravnu osnovu za koriStenje stana, ali zbog isteka, raskinuca,
otkazivanja ili poniStenja ugovora korisnici stanova nemaju pravnu osnovu za koriStenje
stanova ili su Zivjeli u stanu s bivSim nositeljem stanarskog prava i ne ostvaruju pravo na
prijenos statusa te osobe koje su bez pravne osnove koristile stan. Naknada za koriStenje
stanova bez pravne osnove obracunava se na temelju tocke Il. Odluke o utvrdivanju visine
slobodno ugovorene najamnine. To¢kom Il. navedene Odluke odredeno je da se visina
slobodno ugovorene najamnine koju placaju najmoprimci iz ¢lanka 30., stavka 2. Zakona o
najmu stanova, a koji na temelju ¢lanka 31., stavka 2. Zakona nemaiju pravo na zasti¢enu
najamninu, utvrduje u iznosu od 15,00 kn/m? stambene povrSine. Od 1 046 korisnika
stanova bez pravne osnove 458 je imalo dug prema Drustvu. Do konca 2020. Drustvo je
pokrenulo 183 postupka radi iseljenja zbog nepla¢anja naknade za koriStenje stanova (od
toga je u 2020. pokrenuto 35 postupaka). Drustvo nije poduzimalo mjere za rjeSavanje
statusa korisnika stanova bez pravne osnove. Prema pisanom obrazloZzenju odgovorne
osobe Drustva, rjeSavanje statusa korisnika stanova bez pravne osnove bit ce moguce
nakon izmjena zakonodavnog okvira kojim ¢e biti propisani uvjeti i mjerila za rjeSavanje
statusa korisnika stanova bez pravne osnove u skladu s odredbom ¢lanka 51. Zakona o
najmu stanova kojom je odredeno da su Vlada Republike Hrvatske ili poglavarstva Grada
Zagreba, opcina ili gradova duzni za stanove u svojem vlasniStvu propisati uvjete i mjerila
za davanje u najam tih stanova u roku od Sest mjeseci od stupanja na snagu navedenog
Zakona.

Prihodi od najamnina za koriStenje stanova s pravom koriStenja u iznosu od
6.904.236,00 kn odnose se na najamnine za koristenje stanova koje koriste najmoprimci sa
slobodno ugovorenom najamninom na temelju ugovora s jedinicama lokalne samouprave,
odnosno s gradovima ili opéinama.
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Gradovi ili op€ine zaklju€uju ugovore o najmu stana na odredeno vrijeme s korisnicima
koji ne ispunjavaju pretpostavke za stjecanje statusa zasti¢enih najmoprimaca (ako su
obavljali djelatnost u stanu, imali drugu useljivu ku€u ili stan u svom vlasniStvu i drugo),
korisnicima koji se nalaze u teSkom socijalno-zdravstvenom polozaju, a koji nemaju rijeSeno
stambeno pitanje te ga ne mogu rijeSiti na drugi nacin, osobama koje su korisnici prava
socijalne skrbi na temelju Zakona o socijalnoj skrbi (Narodne novine 157/13, 152/14, 99/15,
52/16, 16/17, 130/17, 98/19, 64/20 i 138/20), osobama koje su Zrtve obiteljskog nasilja te s
osobama sa statusom hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata koji su korisnici
prava u skladu sa Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i Clanovima
njihovih obitelji (Narodne novine 121/17 i 98/19). Drustvo preuzima ugovore o najmu
zaklju€ene na odredeno vrijeme s gradovima ili opéinama u skladu s odredbom ¢lanka 25.,
stavka 1. Zakona o najmu stanova te uskladuje iznose visine slobodno ugovorene
najamnine s promjenama pri¢uve kao jednim od elemenata kojim se ista odreduje u skladu
s Odlukom o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine. Odredbom ¢lanka 25.,
stavka 1. Zakona o najmu stanova odredeno je da ¢e se ugovor o najmu stana zakljuéen na
odredeno vrijeme smatrati preSutno obnovljenim za isto vrijeme trajanja ako ni jedna
ugovorna strana najmanje 30 dana prije isteka ugovorenog vremena ne obavijesti u pisanom
obliku drugu ugovornu stranu da ne namjerava zakljuciti ugovor na odredeno vrijeme na
daljnje razdoblje. Nadalje, ugovori 0 najmu stana sa slobodno ugovorenom najamninom
zakljuCuju se i na temelju kriterija odredenih opéim aktima gradova i opc€ina sa znanstvenim,
kulturnim i javnim djelatnicima te drugim osobama od interesa za grad, odnosno opcinu i
drugo. Stanove s pravom koriStenja koriste i korisnici koji posjeduju akt o nuznom smjestaju,
o privcemenom koriStenju, ugovor o ¢uvanju stanova (stanovi koje je Republika Hrvatska
odnosno Drustvo preuzelo od prijasnjih vlasnika, a korisnici ih koriste bez odluke tadasnjih
vlasnika) te suvlasnici, osim zasti¢enih najmoprimaca. Slobodno ugovorena najamnina
obradunava se na temelju Odluke o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine koju
je u studenome 2000. donijelo Povjerenstvo Vlade za upravljanje imovinom Republike
Hrvatske. ToCkom I. navedene Odluke odredeno je da se slobodno ugovorena najamnina
za stanove u vlasniStvu Republike Hrvatske koju plac¢aju najmoprimci u sluCajevima
propisanim Zakonom o0 najmu stanova utvrduje u visini dvostrukog mjesecnog iznosa
zajednicke priCuve koja se placa u stambenoj zgradi u kojoj se stan nalazi. Nadalje,
slobodno ugovorena najamnina obraCunava se i na temelju odredbe Clanka 3. Uredbe o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (Narodne novine 40/97 i 117/05)
kojom je odredeno da je etalonska cijena gradenja jedan od kriterija izraCuna visine
mjesecne najamnine. Pojedine jedinice lokalne samouprave svake godine odreduju iznos
za slobodno ugovorenu najamninu koji Drustvo primjenjuje za preuzete stanove.

Prihodi od najamnina za koriStenje stanova sa zastiCenom najamninom u iznosu od
3.689.284,00 kn odnose se na najamnine za koriStenje stanova koje koriste zasti¢eni
najmoprimci na temelju ugovora s jedinicama lokalne samouprave u skladu sa Zakonom o
najmu stanova ili na temelju statusa prijasnjih nositelja stanarskog prava u skladu s
odredbama Zakona o stambenim odnosima (Narodne novine 51/85, 42/86, 37/88, 47/89,
12/90 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/92 i 70/93) koji je bio na snazi do
listopada 1996. ZastiCena najamnina definirana je odredbama ¢lanka 7. Zakona o najmu
stanova kojima je odredeno da je zasti¢ena najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i
mjerila koje utvrduje Vlada Republike Hrvatske. Takoder, odredeno je da se uvjeti i mjerila
utvrduju ovisno o opremljenosti i iskoristivosti stana, troSkovima odrzavanja zajednickih
dijelova i uredaja zgrade, kao i o platnim mogucénostima obiteljskog domacinstva
najmoprimca. Nadalje, odredeno je da zasticena najamnina ne moze biti niza od iznosa
potrebnog za podmirenje troSkova redovitog odrzavanja stambene zgrade.
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ObraCunava se na temelju odredbe ¢lanka 3. Uredbe o uvjetima i mijerilima za
utvrdivanje zasti¢ene najamnine te se ovisno o promjeni etalonske cijene gradenja utvrduje
najniza visina zastiCene najamnine. Najnizi iznos zasSticene najamnine u 2020. prema
izraCunu na temelju navedene Uredbe iznosio je 3,00 kn/m?, a najnizi iznos zasticene
najamnine u 2020. koji je utvrdila jedinica lokalne samouprave iznosio je 2,71 kn/m?2.

Prihodi od ekonomske najamnine za koriStenje stanova u iznosu od 1.371.524,00 kn
odnose se na najamnine za koristenje stanova dodijeljenih fizickim osobama koje su na
javnom natje€aju ponudile najvisi iznos mjeseCne najamnine za koriStenje stana. Drustvo je
s fiziCkim osobama zakljuCilo ugovor o najmu stana s ekonomskom najamninom na
razdoblje od pet godina. Tockom I. Odluke Ministarstva drzavne imovine iz studenoga 2019.
odredeno je da je Republika Hrvatska kao vlasnik stanova izri€ito oznaCenih u odlukama
DrZzavnog ureda za upravljanje drzavnhom imovinom o davanju stanova u najam koje su
navedene u tocCki I. dala u najam iste stanove putem javnih poziva za podno$enje ponuda
za najam stanova te je temeljem provedenih postupaka s izabranim ponuditeljima zakljucila
ugovore 0 najmu stana na odredeno vrijeme od pet godina uz utvrdenu moguénost
zaklju€enja novog ugovora o najmu nakon isteka prethodno navedenog roka. Tockom II.
navedene Odluke odredeno je da ¢e se najmoprimcima koji u potpunosti izvr§avaju obveze
iz ugovora o najmu stana opisanih u to€ki I. Odluke ponuditi zakljuCenje novih ugovora o
najmu stana na odredeno vrijeme od pet godina. U skladu s Odlukom Ministarstva drzavne
imovine iz studenoga 2019. svi vazeci ugovori o najmu stanova s ekonomskom najamninom,
nakon isteka petogodiSnjeg roka, produljeni su na odredeno vrijeme od pet godina
najmoprimcima koji su izvrsili obveze iz ugovora o najmu stanova.

Prihodi od naknada za koriStenje stanova za sluzbene potrebe u iznosu od
876.934,00 kn odnose se na naknade za koriStenje stanova koje koriste drzavni duznosnici
i sluzbenici na temelju ugovora o koristenju stana za sluzbene potrebe koji korisnik ima
pravo koristiti za vrijeme obavljanja duznosti na koju je imenovan. Visina mjese€ne naknade
za koristenje stanova za sluzbene potrebe odredena je Odlukom Povjerenstva Vlade za
upravljanje imovinom Republike Hrvatske iz listopada 2001. Navedenom Odlukom visina
mjeseCne naknade na lokaciji llica 81 i Palmoti¢eva 24 u Zagrebu, ovisno o kategoriji i
veli€ini stana, iznosi od 795,00 kn do 1.480,00 kn, a na drugim lokacijama u Zagrebu i u
drugim gradovima Republike Hrvatske iznosi 5,00 kn/m2. Na lokaciji llica 81 u Zagrebu
nalazi se 50 stanova za sluzbene potrebe povrSine od 31 m? do 66,75 m?, a na lokaciji
Palmoticeva 24 u Zagrebu nalaze se 22 stana za sluzbene potrebe povrSine od 29,60 m?
do 61,70 m2. Na drugim lokacijama u Gradu Zagrebu nalazi se ukupno 14 stanova, a 42
stana su u drugim Zzupanijama.

Prihodi od zakupa/najma za KkoriStenje rezidencijalnih objekata u iznosu od
979.071,00 kn &ine 1,0 % prihoda od prodaje. Odnose se na prihode od zakupa za koristenje
rezidencijalnih objekata za diplomatsko-konzularna predstavnistava u iznosu od
969.071,00 kn i na prihode od najma za koriStenje rezidencijalnih objekata u iznosu od
10.000,00 kn. Prihodi od zakupa za koriStenje rezidencijalnih objekata za
diplomatsko-konzularna predstavniStava ostvareni su na temelju ugovora o zakupu
nekretnina zaklju€¢enih u 2019. s pet diplomatsko-konzularnih predstavniStava za razdoblje
od pet godina. MjeseCna zakupnina za 2020. bila je u rasponu od 9.006,00 kn do
24.621,00 kn bez poreza na dodanu vrijednost, ovisno o veli€ini povrsine rezidencijalnog
objekta danog u zakupu.
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Prihodi od prodaje usluga u iznosu od 4.949.184,00 kn Cine 4,8 % prihoda od prodaje.
Odnose se na prihode koje Drustvo ostvaruje na temelju obracuna troSkova rezija (troskovi
elektricne energije, plina, komunalne naknade, odvoza smeca, vode i odvodnje, priCuve za
odrzavanje zgrade i naknade upravitelju) korisnicima stanova i poslovnih prostora. Drustvo
podmiruje raCune za troSkove rezija stanova i poslovnih prostora koji su ispostavljeni
Drustvu, a zatim navedene troSkove obraCunava korisnicima stanova i poslovnih prostora.

Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, roba i usluga u iznosu od 21.967,00 kn
odnose se na prihode za koriStenje sluzbenog automobila (prihodi koji neutraliziraju troSkove
s osnove primitaka u naravi). Ugovorom o radu ¢lanice Uprave — direktorice Drustva iz
studenoga 2017. odredeno je da Clanica Uprave — direktorica DruStva ima pravo na
cjelodnevno koristenje sluzbenog automobila koje se smatra primitkom u naravi na koje
poslodavac obraCunava i pla¢a porez na dohodak.

Drugi poslovni prihodi u iznosu od 5.784.902,00 kn odnose se na prihode od
naplacenih potraZivanja za koja su u prijasnjem razdoblju provedena vrijednosna uskladenja
uiznosu od 4.473.542,00 kn, prihode od ukidanja rezerviranja (za godiSnje odmore, sudske
sporove jubilarne nagrade i ovrhe) u iznosu od 1.078.228,00 kn te druge poslovne prihode
u iznosu od 233.132,00 kn. Veci su za 1.841.501,00 kn ili 46,7 % u odnosu na 2019.,
najvec¢im dijelom jer su napla¢ena potrazivanja od kupaca koja su u prijasnjem razdoblju
bila vrijednosno uskladena.

Financijski prihodi u iznosu od 4.179.555,00 kn odnose se na prihode od kamata u
iznosu od 4.179.493,00 kn i prihode od te€ajnih razlika u iznosu od 62,00 kn. Vrijednosno
najznacajniji prihodi od kamata odnose se na prihode od zakonskih zateznih kamata koje
su obraCunane korisnicima poslovnih prostora bez valjane pravne osnove u iznosu od
2.506.735,00 kn te korisnicima stanova bez pravne osnove u iznosu od 674.376,00 kn.

U tablici broj 2 daju se podaci o ostvarenim rashodima.

Tablica broj 2
Ostvareni rashodi

u kn
Redni Rashodi Ostvareno Ostvareno Indeks
broj za 2019. za 2020. (3/2)
1 2 3 4

1. Poslovni rashodi 52.334.192,00 74.199.109,00 1418
1.1. Materijalni troSkovi 10.040.230,00 11.358.713,00 113,1
1.2 TroSkovi osoblja 17.133.229,00 18.354.788,00 107,1
1.3. Amortizacija 2.250.466,00 4.447.493,00 197,6
14. Drugi troSkovi 11.847.749,00 15.283.310,00 129,0
1.5. Vrijednosna uskladenja 8.487.714,00 21.859.110,00 257,5
1.6. Rezerviranja 1.034.346,00 753.883,00 72,9
1.7. Drugi poslovni rashodi 1.540.458,00 2.141.812,00 139,0
2. Financijski rashodi 21.583,00 34.695,00 160,8
Ukupno 52.355.775,00 74.233.804,00 1418

Ukupni rashodi Drustva za 2020. u iznosu od 74.233.804,00 kn odnose se na poslovne

rashode u iznosu od 74.199.109,00 kn ili 99,9 % ukupnih rashoda te na financijske rashode
u iznosu od 34.695,00 kn ili 0,1 % ukupnih rashoda. Ukupni rashodi veci su za
21.878.029,00 kn ili 41,8 % u odnosu na prethodnu godinu. Vrijednosno znacajnije povecani
su rashodi za vrijednosna uskladenja za 13.371.396,00 kn ili 157,5 %, drugi troSkovi za
3.435.561,00 kn ili 29,0 %, amortizacija za 2.197.027,00 kn ili 97,6 % i drugi poslovni rashodi
za 601.354,00 kn ili 39,0 %.
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Materijalni troSkovi u iznosu od 11.358.713,00 kn odnose se na vanjske troSkove u
iznosu od 8.160.732,00 kn i troSkove sirovina i materijala u iznosu od 3.197.981,00 kn.

Vanjski troSkovi odnose se na troSkove usluga tekuceg odrzavanja u iznosu od
3.966.528,00 kn, komunalne usluge u iznosu od 2.370.289,00 kn, usluge izrade elaborata
u iznosu od 679.659,00 kn, usluge postarine i telefona u iznosu od 657.308,00 kn i druge
vanjske troSkove u iznosu od 486.948,00 kn.

Vrijednosno znacajniji troSkovi usluga teku¢eg odrzavanja odnose se na troSkove
usluga tekuceg odrzavanja stanova u iznosu od 1.347.035,00 kn, rezidencijalnih objekata u
iznosu od 884.702,00 kn i poslovnih prostora u iznosu od 847.223,00 kn. TroSkovi usluga
tekuceg odrzavanja nekretnina ostvareni su u skladu s ugovorima koji su zakljuceni u 2019.
i 2020. nakon provedenih postupaka jednostavne nabave.

Vrijednosno znacajnije komunalne usluge u iznosu od 2.370.289,00 kn odnose se na
troSkove vode i odvodnje u iznosu od 722.242,00 kn, odrZzavanje zelenila u parkovnim i
perivojnim povrSinama na Brijunima te hortikulturno odrZzavanje okoliSa Palace Pongratz u
Zagrebu u iznosu od 533.092,00 kn, odvoz komunalnog otpada u iznosu od 518.581,00 kn
i komunalnu naknadu u iznosu od 491.741,00 kn. TroSkovi odrzavanja zelenila i
hortikulturnog odrzavanja okoliSa ostvareni su na temelju ugovora zakljucenih 2020. nakon
provedenih postupaka javne i jednostavne nabave.

Usluge izrade elaborata u iznosu od 679.659,00 kn odnose se na troSkove usluga
izrade elaborata za procjenu trZziSne vrijednosti stanova te izrade konzervatorskih i
energetskih elaborata stanova u iznosu od 260.218,00 kn, usluge izrade dokumentacije za
sanaciju poslovnih prostora, geodetskih elaborata i energetskih certifikata za poslovne
prostore u iznosu od 202.480,00 kn, usluge izrade studije predizvodljivosti za valorizaciju
drzavnih rezidencija u iznosu od 153.454,00 kn i druge troSkove u iznosu od 63.507,00 kn.
TroSkovi navedenih usluga ostvareni su u skladu s ugovorima koji su zaklju€eni u 2019. i
2020. nakon provedenih postupaka jednostavne nabave.

TrosSkovi sirovina i materijala u iznosu od 3.197.981,00 kn odnose se na troskove
elektricne i toplinske energije u iznosu od 2.507.833,00 kn, materijala za odrzavanje
objekata i opreme u iznosu od 242.424,00 kn, sitnog inventara, ambalaze i auto guma u
iznosu od 218.101,00 kn, uredskog materijala u iznosu od 136.444,00 kn te na troSkove
goriva za sluzbena vozila u iznosu od 93.179,00 kn.

Troskovi osoblja u iznosu od 18.354.788,00 kn odnose se na troSkove netoplac¢a u
iznosu od 11.081.200,00 kn, troSkove poreza i doprinosa iz placa u iznosu od
4.728.509,00 kn te troSkove doprinosa na place u iznosu od 2.545.079,00 kn. TroSkovi
osoblja veci su za 1.221.559,00 kn ili 7,1 % u odnosu na prethodnu godinu zbog povecanja
osnovice za obracun place, koja se odreduje Zakonom o osnovici place u javnim sluzbama
(Narodne novine 39/09 i 124/09), Temeljnim kolektivnim ugovorom za sluzbenike i
namjestenike u javnim sluzbama (Narodne novine 128/17 i 47/18) i dodacima Temeljnom
kolektivnom ugovoru za sluzbenike i namjeStenike u javnim sluzbama (Narodne novine
123/19 i 66/20). Plaée zaposlenika te druga materijalna prava zaposlenika uredeni su
Pravilnikom o radu iz lipnja 2018. te izmjenama i dopunama iz ozujka i listopada 2019. i
Odlukom o koeficijentima slozenosti poslova radnih mjesta iz prosinca 2019. Placa
zaposlenika sastoji se od osnovne plaée, dodatka za prehranu, dodatka na pla¢u na ukupni
radni staz i drugo. Obracun place, poreza i doprinosa iz place i na pla¢e zaposlenika
obavljen je u skladu s propisima.
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NajviSa isplacena brutopla¢a u 2020. iznosila je 31.816,00 kn, odnosno u netoiznosu
21.056,00 kn, a najniza isplacena brutoplaca iznosila je 6.039,00 kn, odnosno u netoiznosu
4.596,00 kn. ProsjeCna isplacena brutopla¢a u 2020. iznosila je 11.110,00 kn, odnosno u
netoiznosu 7.789,00 kn.

Troskovi amortizacije ostvareni su u iznosu od 4.447.493,00 kn, od Cega se na
amortizaciju dugotrajne nematerijalne imovine odnosi 3.564.348,00 kn te na amortizaciju
dugotrajne materijalne imovine 883.145,00 kn. Vrijednosno znacajniji troSak amortizacije
odnosi se na amortizaciju nematerijalne imovine za ulaganja u tudu imovinu (nekretnine u
vlasnistvu Republike Hrvatske prenesene DrusStvu na upravljanje) u iznosu od
3.334.092,00 kn. Prema Pravilniku o primjeni racunovodstvenih politika iz sije€nja 2019.,
amortizacija se obraCunava prema linearnoj metodi otpisa, tijekom procijenjenog korisnog
vijeka trajanja dugotrajne imovine. Obracun amortizacije obavljen je primjenom godisnjih
amortizacijskih stopa u skladu s navedenim Pravilnikom.

Drugi troSkovi ostvareni su u iznosu od 15.283.310,00 kn te su veéi za
3.435.561,00 kn ili 29,0 % u odnosu na prethodnu godinu. Odnose se na troSkove za
zajednicku pricuvu u iznosu od 12.060.978,00 kn, materijalna prava zaposlenika u iznosu
od 1.712.208,00 kn i druge troskove u iznosu od 1.510.124,00 kn. Vrijednosno znacajnije
povecanje drugih troSkova u odnosu na prethodnu godinu odnosi se na povecanje troSkova
za zajednicku priuvu za 3.127.908,00 kn ili 35,0 % zbog povecanja broja nekretnina koje
je Drustvo dobilo na upravljanje tijekom 2020.

Troskovi za zajednicku priCuvu u iznosu od 12.060.978,00 kn odnose se na troSkove
zajednicke priCuve za stanove i poslovne prostore. PriCuvu za stanove i poslovne prostore
koja nije utvrdena ugovorima o najmu stanova i zakupu poslovnih prostora te za prazne
stanove podmiruje Drustvo.

Materijalna prava zaposlenika u iznosu od 1.712.208,00 kn odnose se na troSkove
prehrane zaposlenika u iznosu od 590.720,00 kn, troSkove prijevoza s posla i na posao u
iznosu od 570.800,00 kn, prigodne nagrade u iznosu od 474.088,00 kn te ostala materijalna
prava zaposlenika u iznosu od 76.600,00 kn. Materijalna prava zaposlenika uredena su
Pravilnikom o radu iz lipnja 2018. te izmjenama i dopunama iz ozujka i listopada 2019.
Materijalna prava zaposlenika vec¢a su za 299.756,00 kn ili 21,2 % u odnosu na prethodnu
godinu zbog porasta naknada za prehranu. Naknada za prehranu veca je za 442.624,00 kn
ili 298,9 % u odnosu na 2019., s obzirom na to da je Drustvo svim zaposlenicima mjesec¢no,
prilikom isplate place, neoporezivo isplatilo naknade za podmirivanje troSkova prehrane u
iznosu od 416,00 kn. U skladu s odredbama cClanka 7. Pravilnika o porezu na dohodak
(Narodne novine 10/17, 128/17, 106/18, 1/19, 80/19, 1/20 i 74/20) utvrdeno je da poslodavac
od 1. rujna 2019. moze zaposleniku neoporezivo isplatiti do 5.000,00 kn godiSnje nov€ane
pausalne naknade za podmirivanje troSkova prehrane.

Rashodi za vrijednosna uskladenja u iznosu od 21.859.110,00 kn veéi su za
13.371.396,00 kn ili 157,5 % u odnosu na prethodnu godinu. Do vrijednosno znacajnijeg
povecanja doslo je zbog smanjene naplate potraZivanja od kupaca (korisnika poslovnih
prostora i stanova) uslijed smanjene gospodarske aktivnosti uzrokovane epidemijom bolesti
COVID-19 i potresa u 2020. U skladu s Odlukom o vrijednosnom uskladenju potrazivanja
od kupaca, koju je u travnju 2021. donijela Uprava Drustva, evidentirani su rashodi za
vrijednosna uskladenja nenaplaéenih potrazZivanja od kupaca u iznosu od 20.484.110,00 kn
te rashodi za vrijednosna uskladenja potrazivanja od kupaca prema Medunarodnom
standardu financijskog izvjestavanja 9 Financijski instrumenti u iznosu od 1.375.000,00 kn.
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Prema navedenoj Odluci Drustvo je u skladu s odredbama €lanka 9. Zakona o porezu
na dobit (Narodne novine 177/04, 90/05, 57/06, 146/08, 80/10, 22/12, 148/13, 143/14, 50/16,
115/16, 106/18, 121/19, 32/20 i 138/20) provelo vrijednosna uskladenja nenaplacenih
potrazivanja od kupaca za sva potraZivanja koja su imala rok dospije¢a do 31. listopada
2020., a nisu naplac¢ena do petnaestog dana prije dana podno$enja Prijave poreza na dobit
za razdoblje od 1. sijeCnja 2020. do 31. prosinca 2020. Navedenim Medunarodnim
standardom financijskog izvjeStavanja definira se umanjenje vrijednosti potrazivanja
pomoc¢u modela oCekivanih kreditnih gubitaka koji zahtijeva procjenu mogucih gubitaka prije
pogorsanja financijske i kreditne sposobnosti duznika. Za izraCun rashoda za vrijednosna
uskladenja Drustvo je primjenjivalo pojednostavljeni pristup za mjerenje oCekivanih kreditnih
gubitaka prema kojemu su potrazivanja od kupaca grupirana na temelju sli¢nog kreditnog
rizika i starosne strukture. Drustvo je Pravilnikom o primjeni raCunovodstvenih politika iz
sijeCnja 2019. odredilo da se kreditni rizik utvrduje na temelju pokazatelja koji se odnose na
bruto domacdi proizvod, stopu nezaposlenosti i stopu inflacije. Vrijednosna uskladenja
provedena su u skladu s Pravilnikom o primjeni raunovodstvenih politika kojim je odredeno
da se vrijednosna uskladenja provode u skladu sa Zakonom o porezu na dobit i
Medunarodnim standardom financijskog izvjeStavanja 9 Financijski instrumenti.

Rashodi za rezerviranja u iznosu od 753.883,00 kn odnose se na rezerviranja za
neiskoriStene godiSnje odmore u iznosu od 469.994,00 kn i rezerviranja za otpremnine i
jubilarne nagrade u iznosu od 283.889,00 kn. Rezerviranja su provedena u skladu s
Medunarodnim raCunovodstvenim standardom 19 Primanja zaposlenih, Pravilnikom o
primjeni racunovodstvenih politika i Odlukom o rezerviranju za neiskoriStene godisnje
odmore, otpremnine i jubilarne nagrade koju je u travnju 2021. donijela Uprava Drustva.

Drugi poslovni rashodi u iznosu od 2.141.812,00 kn veci su za 601.354,00 kn ili
39,0 % u odnosu na prethodnu godinu. Odnose se na naknadno utvrdene troSkove
poslovanja iz prijasnjih godina u iznosu od 1.855.460,00 kn te na neamortiziranu vrijednost
rashodovane dugotrajne imovine u iznosu od 286.352,00 kn. Vrijednosno znacajniji
naknadno utvrdeni troskovi poslovanja iz prijasnjih godina odnose se na troSkove pogresno
obrac¢unanih naknada za zakup korisnicima poslovnih prostora u iznosu od 455.434,00 kn
te na otpis potrazivanja nastalih na temelju sudskih presuda i nagodbi za poslovne prostore
u iznosu od 399.952,00 kn.

Financijski rashodi u iznosu od 34.695,00 kn odnose se na rashode s osnove kamata,
troSkove ovrsnih i parniCnih postupaka i negativne teCajne razlike.

b) Bilanca

Prema podacima iz Bilance na dan 31. prosinca 2020., ukupna vrijednost sredstava i
izvora sredstava iznosila je 114.445.237,00 kn.

U tablici broj 3 daju se podaci o vrijednosti imovine te obveza i kapitala.
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Vrijednost imovine te obveza i kapitala

u kn
Rtf’rﬂ?' Opis 31. prosinca 2019. 31. prosinca 2020. '?gfz")s
1 2 3 4

l. Aktiva 115.573.363,00 114.445.237,00 99,0

1. Dugotrajna imovina 17.016.177,00 17.940.942,00 105,4

1.1. | Nematerijalna imovina 13.076.547,00 12.868.935,00 98,4

1.2. | Materijalna imovina 3.669.859,00 3.984.300,00 108,6

1.3, | Bugotrajna financijska 0,00 508.421,00 -
imovina

1.4. Potrazivanja 269.771,00 579.286,00 214,7

2. Kratkotrajna imovina 96.914.994,00 96.076.618,00 99,1

2.1. Potrazivanja 10.320.104,00 16.666.035,00 161,5

2.2, | Kratkotrajna financijska 77.187.516,00 75.168.455,00 97,4
imovina

2.3. | Novac u banci i blagajni 9.407.374,00 4.242.128,00 45,1

Placéeni trosSkovi buduceg

3. razdoblja i nedospjela naplata 1.642.192,00 427.677,00 26,0
prihoda

1. Pasiva 115.573.363,00 114.445.237,00 99,0

1. Kapital i rezerve 87.588.339,00 94.876.072,00 108,3

2. Rezerviranja 732.322,00 530.869,00 72,5

3. Kratkoro€ne obveze 26.865.454,00 18.266.674,00 68,0

4. | Odgodeno placanje troskova i 387.248,00 771.622,00 199,3

prihod buduéeg razdoblja
Izvanbilan¢ni zapisi 3.419.424.001,00 3.756.241.938,00 109,9

Dugotrajna imovina u vrijednosti od 17.940.942,00 kn odnosi se na nematerijalnu
imovinu u vrijednosti od 12.868.935,00 kn, materijalnu imovinu u vrijednosti od
3.984.300,00 kn, potrazivanja u iznosu od 579.286,00 kn te na dugotrajnu financijsku
imovinu u vrijednosti od 508.421,00 kn.

Dugotrajna nematerijalna imovina u vrijednosti od 12.868.935,00 kn odnosi se na
ulaganja u tudu imovinu radi upotrebe ili poboljSanja imovine u vrijednosti od
10.088.447,00 kn, nematerijalnu imovinu u pripremi u vrijednosti od 2.245.831,00 kn,
racunalne programe u vrijednosti od 387.229,00 kn te na pravo koriStenja poslovne zgrade
iz operativnog najma u vrijednosti od 147.428,00 kn.

Ulaganja u tudu imovinu radi upotrebe ili poboljSanja imovine odnosi se na ulaganje u
nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske prenesene Drustvu na upravljanje. Vrijednosno
znacajnija ulaganja u tudu imovinu odnose se na ulaganja u Pala¢u Pongratz u Zagrebu u
vrijednosti od 6.809.719,00 kn, od €ega se na vrijednost radova na sanaciji kapilarne vlage
odnosi 5.730.105,00 kn, na sanaciju stolarije 655.791,00 kn te na dobavu i ugradnju vanjskih
rasvjetnih tijela 423.823,00 kn. Ulaganja u tudu imovinu provedena su na temelju ugovora
zaklju€enih u 2019. i 2020. nakon provedenih postupaka javne i jednostavne nabave.

Nematerijalna imovina u pripremi u vrijednosti od 2.245.831,00 kn odnosi se na izradu
projektne dokumentacije, izvedbenih i glavnih projekta i drugo. Vrijednosno znacajnija
nematerijalna imovina odnosi se na izradu projektne dokumentacije te izvedbenih i glavnih
projekata za sanacije rezidencijalnih objekata na otoCju Brijuni u vrijednosti od
1.010.840,00 kn te za Pala¢u Pongratz u Zagrebu u vrijednosti od 396.540,00 kn.
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Dugotrajna materijalna imovina u vrijednosti od 3.984.300,00 kn vecCa je za
314.441,00 kn ili 8,6 % u odnosu na prethodnu godinu. Vrijednosno znacajnije povecanje
imovine odnosi se na nabavu dva osobna vozila u vrijednosti od 296.621,00 kn koja su
nabavljena u postupku javne nabave. Materijalna imovina odnosi se na alate, pogonski
inventar i transportnu imovinu u vrijednosti od 2.005.246,00 kn, ulaganja u nekretnine u
vrijednosti od 1.618.201,00 kn i na uredsku, raCunalnu, telekomunikacijsku i drugu opremu
u vrijednosti od 360.853,00 kn. Ulaganja u nekretnine odnosi se na stjecanje nekretnine u
Gunduli¢evoj ulici u Zagrebu na temelju RjeSenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu iz
2016.

Dugotrajna financijska imovina u iznosu od 508.421,00 kn odnosi se na danu
pozajmicu trgovackom drustvu u vlasnistvu Republike Hrvatske na temelju Ugovora o
davanju pozajmice sa sporazumom O zasnivanju zaloZznog prava na nekretninama i
pokretninama iz studenoga 2019. na iznos od 2.000.000,00 kn s kamatom od 4,5 % na rok
od 12 mjeseci. Na temelju prijedloga Uprave Drustva, u studenome 2019. Skup$tina Drustva
donijela je Odluku o davanju pozajmice u svrhu restrukturiranja i omogucavanja daljnjeg
rada i proizvodnje trgovackog drustva, koje je bilo zakupoprimac poslovnog prostora u
Gunduli¢evoj ulici u Zagrebu. S obzirom na to da trgovacko drustvo nije vracalo pozajmicu
u ugovorenim rokovima, dodacima navedenog Ugovora iz travnja i prosinca 2020.
ugovorene su odgode plac¢anja kako bi se izbjegao steCaj trgovackog drustva i osigurala
izviesnost naplate potraZivanja. Nadzorni odbor Drustva dao je u studenome 2019.
suglasnost Upravi Drustva za zaklju€ivanje navedenog Ugovora iz studenoga 2019. te
suglasnost u travnju i prosincu 2020. za zaklju€ivanje dodataka navedenog Ugovora iz
travnja i prosinca 2020. U srpnju 2021. pokrenut je steCajni postupak nad trgovackim
drustvom te je Drustvo u rujnu 2021. prijavilo trazbinu u ste¢ajnom postupku u iznosu od
2.188.285,00 kn.

Dugotrajna potrazivanja u iznosu od 579.286,00 kn odnose se na dugotrajna
potrazivanja po izvansudskim nagodbama vezano za naplatu naknada za kori$tenje stanova
i poslovnih prostora u iznosu od 436.978,00 kn i potraZivanja iz predstecajnih nagodbi u
iznosu od 142.308,00 kn. Navedena potrazivanja dospijevaju na naplatu od 2022. do 2025.

Kratkotrajna imovina u iznosu od 96.076.618,00 kn odnosi se na kratkotrajnu
financijsku imovinu u iznosu od 75.168.455,00 kn, potrazivanja u iznosu od
16.666.035,00 kn te novac u banci i blagajni u iznosu od 4.242.128,00 kn.

Kratkotrajna financijska imovina u iznosu od 75.168.455,00 kn odnosi se na
potrazivanja za dane depozite u bankama u iznosu od 70.000.000,00 kn, za drugu
financijsku imovinu u iznosu od 6.870.398,00 kn, za danu pozajmicu jednom trgovackom
drusStvu u iznosu od 1.491.578,00 kn te na ispravak vrijednosti kratkotrajne financijske
imovine u iznosu od 3.193.521,00 kn.

Potrazivanja za dane depozite u bankama u iznosu od 70.000.000,00 kn odnose se
na pet depozita. Drustvo je orocCilo visSak novCanih sredstava iz zadrzane dobiti iz prijasSnjih
godina u dvije banke na rok od 12 mjeseci. Nadzorni odbor dao je suglasnosti Upravi za
oroCenje navedenih depozita. Drustvo je od oroCenih depozita u 2020. ostvarilo prihode od
kamata u iznosu od 164.760,00 kn.
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Potrazivanja za drugu financijsku imovinu ostvarena su u iznosu od 6.870.398,00 kn.
Vrijednosno najznacajnija druga financijska imovina odnosi se na potrazivanja po
izvansudskim nagodbama vezano za naplatu naknada za koriStenje stanova i poslovnih
prostora u iznosu od 5.497.639,00 kn. Kratkoro¢na potrazivanja dospijevaju tijekom 2021.
Do travnja 2022. potraZivanja po izvansudskim nagodbama naplacena su u iznosu od
2.845.048,00 kn ili 51,7 % vrijednosti izvansudskih nagodbi za naplatu za koriStenje stanova
i poslovnih prostora.

Potrazivanja za danu pozajmicu u iznosu od 1.491.578,00 kn odnose se na danu
pozajmicu trgovackom drustvu u vlasnistvu Republike Hrvatske na temelju Ugovora o
davanju pozajmice sa sporazumom O zasnivanju zaloZznog prava na nekretninama i
pokretninama iz studenoga 2019. i dodataka navedenog Ugovora iz travnja i prosinca 2020.

PotraZivanja u iznosu od 16.666.035,00 kn odnose se na potrazivanja od kupaca u
iznosu od 14.407.178,00 kn, od drzave i drugih institucija u iznosu od 1.670.188,00 kn,
druga potrazivanja u iznosu od 586.969,00 kn te potrazivanja od zaposlenika u iznosu od
1.700,00 kn. Veca su za 6.345.931,00 kn ili 61,5 % u odnosu na prethodnu godinu, najveéim
dijelom zbog povecanja potrazivanja od drzave za upla¢ene predujmove poreza na dobit za
2020. u iznosu od 1.606.553,00 kn te povecanja potraZivanja od kupaca u iznosu od
4.049.328,00 kn.

Potrazivanja od kupaca u iznosu od 14.407.178,00 kn odnose se na potrazivanja od
kupaca u zemlji u iznosu od 62.692.380,00 kn, ispravak vrijednosti potraZivanja od kupaca
u iznosu od 48.395.602,00 kn, sporna potrazivanja od kupaca u iznosu od
33.828.072,00 kn te ispravak vrijednosti spornih potrazivanja od kupaca u iznosu od
33.717.672,00 kn. Dospjela potrazivanja od kupaca na 31. prosinca 2020. iznosila su
57.228.378,00 kn, od ¢ega su dospjela potrazivanja do 60 dana iznosila 8.037.289,00 kn,
od 61 do 120 dana 4.846.695,00 kn, od 121 do 360 dana 13.892.926,00 kn, a viSe od 361
dana iznosila su 30.451.468,00 kn. Nedospjela potrazivanja od kupaca iznosila su
5.464.002,00 kn. Do travnja 2022. Drustvo je naplatilo potrazivanja od kupaca u iznosu od
9.895.215,00 kn ili 68,7 %.

Ispravak vrijednosti potraZzivanja od kupaca u iznosu od 48.395.602,00 kn odnosi se
na ispravak vrijednosti potrazivanja od kupaca koji su utuzeni u iznosu od
32.402.298,00 kn, ispravak vrijednosti potrazZivanja od kupaca u iznosu od
14.618.304,00 kn (za sva potrazivanja od kupaca koja su imala rok dospije¢a do
31. listopada 2020., a nisu naplaéena do petnaestog dana prije dana podnosSenja Prijave
poreza na dobit za razdoblje od 1. sije¢nja 2020. do 31. prosinca 2020.) te na ispravak
vrijednosti potraZivanja od kupaca prema Medunarodnom standardu financijskog
izvjeStavanja 9 Financijski instrumenti u iznosu od 1.375.000,00 kn. Navedenim
Medunarodnim standardom financijskog izvjeStavanja definira se umanjenje vrijednosti
potrazivanja pomocu modela o€ekivanih kreditnih gubitaka koji zahtijeva procjenu mogucih
gubitaka prije pogorsanja financijske i kreditne sposobnosti duznika. Za izracun rashoda za
vrijednosno uskladenje prema navedenom Medunarodnom standardu financijskog
izvjeStavanja Drustvo je primjenjivalo pojednostavljeni pristup za mjerenje ocekivanih
kreditnih gubitaka prema kojemu su potrazivanja od kupaca grupirana na temelju slicnog
kreditnog rizika i starosne strukture. Pravilnikom o primjeni raCunovodstvenih politika iz
sijeCnja 2019. odredeno je da se kreditni rizik utvrduje na temelju pokazatelja koji se odnose
na bruto domaci proizvod, stopu nezaposlenosti i stopu inflacije.



22

Prema IzvjeS¢u o poslovanju Drustva za 2020., Drustvo je u 2020. pokrenulo 292
postupka naplate duga za koriStenje poslovnih prostora i stanova putem nadleznih drzavnih
odvjetniStava u ukupnom iznosu od 21.729.991,00 kn, od ¢ega se na poslovne prostore
odnosi 19.506.096,00 kn, a na stanove 2.223.895,00 kn. Drustvo je tijekom 2020. poslalo
1 636 opomena za nepodmireni dug u ukupnom iznosu od 37.908.850,00 kn, od ¢ega je za
poslovne prostore poslano 996 opomena u ukupnom iznosu od 31.293.853,00 kn te za
stanove 640 opomena u ukupnom iznosu od 6.614.997,00 kn. Nadalje, Drustvo je zakljucCilo
57 nagodbi s korisnicima poslovnih prostora i stanova radi naplate dospjelih potrazivanja u
iznosu od 6.870.123,00 kn, od €¢ega su za poslovne prostore zakljuene 43 nagodbe u
iznosu od 6.641.874,00 kn te za stanove 14 nagodbi u iznosu od 228.249,00 kn. Do konca
2020. Drustvo je pokrenulo ukupno 1 235 postupaka zbog naplate duga u ukupnom iznosu
od 82.415.926,00 kn.

Vrijednosno znacajnija potrazivanja od kupaca (korisnika poslovnih prostora bez
valjane pravne osnove) odnose se na potraZivanja vezano za naknade za koristenje Cetiri
poslovna prostora u Zagrebu na lokacijama Frana Petrica (dva poslovna prostora),
DeZmanova ulica te Tomiceva ulica u ukupnom iznosu od 4.270.623,00 kn na temelju
prijasnjih zaklju€enih ugovora o zakupu s Gradom Zagrebom. Navedeni poslovni prostori od
2008. do 2011. presli su u vlasnistvo Republike Hrvatske na temelju odredbe Clanka 77.
Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine
prema kojoj Republika Hrvatska stjeCe pravo vlasniStva na imovini koja je predmet naknade
za koje zahtjev za naknadu nije podnesen ili je pravomoéno odbijen. Za tri poslovna prostora
(na lokacijama Frana Petrica i Dezmanova ulica) korisnici su Drustvu podnijeli zahtjeve za
zaklju€ivanjem ugovora o zakupu poslovnih prostora do 30. lipnja 2019. u skladu s
odredbama ¢lanka 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnoga prostora. Prema odredbama clanka 15. navedenog Zakona, Drustvo je s
neposrednim posjednicima poslovnih prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, koji su do
30. lipnja 2019. podnijeli pisani zahtjev za zakljuCivanjem ugovora o zakupu te imali
podmirene sve dospjele obveze prema Republici Hrvatskoj, odnosno prema jedinici lokalne
i podru¢ne (regionalne) samouprave i obveze s osnove koriStenja poslovnog prostora,
moglo ponuditi zaklju€ivanje ugovora o zakupu poslovnog prostora na rok od pet godina.
Drustvo nije zaklju€ilo ugovore o zakupu s obzirom na to da korisnici nisu imali podmirene
obveze prema DrusStvu. Za jedan poslovni prostor (Tomiéeva ulica) korisnik nije podnio
pisani zahtjev za zaklju€ivanjem ugovora o zakupu s obzirom na to da se poslovni prostor
koristi u stambene svrhe (utvrdeno ocevidom u 2017.). Drustvo je od 2015. putem nadleznih
drzavnih odvjetnistava pokretalo postupke za naplatu naknada za koristenje poslovnih
prostora te postupke za iseljenje iz poslovnih prostora. Nadlezni sudovi su od 2015. do 2022.
donijeli presude za iseljenje za sva Cetiri poslovna prostora te presude kojima su naloZzene
isplate naknada za koridtenje poslovnih prostora od 2013. Do travnja 2022. Drustvo nije u
posjedu navedenih poslovnih prostora niti je naplatilo naknade za koriStenje poslovnih
prostora s obzirom na to da su korisnici poslovnih prostora podnosili zalbe na presude
sudova i poduzimali druge pravne radnje. Za korisnike tri poslovna prostora (na lokacijama
Frana Petrica i Dezmanova ulica) od studenoga 2020. do sijeCnja 2022. otvoreni su i
zaklju€eni ste€ajni postupci u skladu s odredbama ¢lanka 132. Ste€ajnog zakona (Narodne
novine 71/15 i 104/17). Prema odredbama navedenog Zakona, ako prije otvaranja
ste€ajnoga postupka sud utvrdi da imovina duznika koja bi uSla u ste€ajnu masu nije
dovoljna ni za namirenje troSkova toga postupka ili je neznatne vrijednosti, rieSenjem ¢e
pozvati osobe koje imaju pravni interes za provedbom steCajnoga postupaka da u roku od
15 dana uplate predujam za namirenje troSkova prethodnoga i otvorenoga stecajnog
postupka te ukoliko ne predujme trazeni iznos, sud Ce donijeti rjieSenje o otvaranju i
zaklju€enju ste€ajnoga postupka.
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Potrazivanja od drzave i drugih javnih institucija u iznosu od 1.670.188,00 kn odnose
se na potrazivanja za predujam poreza na dobit u iznosu od 1.606.553,00 kn, potrazivanja
za naknade bolovanja od Hrvatskog zavoda za zdravstveno osiguranje u iznosu od
47.434,00 kn te druga potrazivanja u iznosu od 16.201,00 kn. Do travnja 2022. Drustvo je
naplatilo potrazivanja od drzave i drugih javnih institucija.

Druga potrazivanja ostvarena su u iznosu od 586.969,00 kn. Vrijednosno znacajnija
druga potrazivanja odnose se na potrazivanja za dane predujmove u iznosu od
200.033,00 kn te na potrazivanja za kamate u iznosu od 120.027,00 kn.

Novac u banci i blagajni u iznosu od 4.242.128,00 kn odnosi se na novac na ziroracunu
u iznosu od 4.217.820,00 kn, novac na deviznim ra¢unima u iznosu od 20.100,00 kn te
novac u blagajni u iznosu od 4.208,00 kn. Manji je za 5.165.246,00 kn ili 54,9 % u odnosu
na prethodnu godinu zbog manje ostvarene naplate potrazivanja. U skladu s Odlukom o
otpisu potrazivanja po racunima za stanove i poslovne prostore u vlasniStvu Republike
Hrvatske zbog epidemije bolesti COVID-19 uzrokovane virusom SARS-CoV-2 i potresa koji
je pogodio podrucje Grada Zagreba, Zagrebacke Zupanije i Krapinsko-zagorske Zupanije
(Narodne novine 77/20) te na temelju Odluke o otpisu potrazivanja po raCunima za stanove
i poslovne prostore zbog epidemije bolesti COVID-19 i potresa koju je donijela Skupstina
Drustva u srpnju 2020., Drustvo je zakupnicima i korisnicima poslovnih prostora i stanova
otpisalo potrazivanja u ukupnom iznosu od 7.189.170,00 kn.

Placeni troSkovi buduceg razdoblja i nedospjela naplata prihoda u iznosu od
427.677,00 kn odnose se na obracunane prihode u iznosu od 330.533,00 kn i placene
troSkove buducéeg razdoblja u iznosu od 97.144,00 kn. ObraCunani prihodi u iznosu od
330.533,00 kn odnose se na prihode od ispostavljenih raCuna za rezije korisnicima stanova
i poslovnih prostora u 2021., na osnovi troSkova koji su evidentirani u poslovnim knjigama
Drustva nakon obracuna poreza na dodanu vrijednost za prosinac 2020., a prije sastavljanja
financijskih izvjeStaja za 2020.

Kapital i rezerve u iznosu od 94.876.072,00 kn odnose se na temeljni kapital u iznosu
od 20.000,00 kn, zadrzanu dobit u iznosu od 64.290.435,00 kn te dobit poslovne godine u
iznosu od 30.565.637,00 kn. Upisani temeljni kapital nije se mijenjao u odnosu na prethodnu
godinu. Skupstina Drustva je u lipnju 2021. donijela Odluku kojom je dobit Drustva za 2020.
rasporedena na nacin da se 18.339.382,00 kn ili 60,0 % uplacuje u drzavni proracun, a
12.226.255,00 kn i 40,0 % u zadrzanu dobit Drustva. Drustvo je kolovozu 2021. uplatilo u
drzavni proracun dio dobiti u iznosu od 8.339.382,00 kn, a ostatak dobiti u iznosu od
10.000.000,00 kn do kraja prosinca 2021. kroz mjeseCne uplate u iznosu od
2.500.000,00 kn prema rokovima uplate dogovorenim s Ministarstvom financija u skladu s
Odlukom o visini, na€inu i rokovima uplate sredstava trgovackih drustava u drzavnom
vlasnistvu u Drzavni proracun Republike Hrvatske za 2021. godinu koju je donijela Vlada
Republike Hrvatske u srpnju 2021.

Rezerviranja u iznosu od 530.869,00 kn odnose se na rezerviranja za otpremnine i
jubilarne nagrade u iznosu od 283.889,00 kn, rezerviranja za pokrenute sudske sporove u
iznosu od 200.654,00 kn te na druga rezerviranja u iznosu od 46.326,00 kn. Rezerviranja
su provedena u skladu s Pravilnikom o primjeni raunovodstvenih politika iz sije¢nja 2019.,
Medunarodnim racunovodstvenim standardom 19 Primanje zaposlenika te Medunarodnim
racunovodstvenim standardom 37 Rezerviranja za nepredvidene obveze i nepredvidena
imovina.
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Kratkoro€ne obveze u iznosu od 18.266.674,00 kn odnose se na obveze za depozite i
jamcevine u iznosu od 10.527.723,00 kn, obveze za poreze, doprinose i druga davanja u
iznosu od 3.633.357,00 kn, obveze prema dobavljaCima u iznosu od 2.085.560,00 kn,
obveze prema zaposlenicima u iznosu od 1.527.082,00 kn, obveze za predujmove u iznosu
od 271.965,00 kn i druge kratkoroCne obveze u iznosu od 220.987,00 kn.

Obveze za depozite i jamcevine u iznosu od 10.527.723,00 kn odnose se na obveze
za primljene depozite po ugovorima za zakup poslovnih prostora u iznosu od
9.721.820,00 kn, za primljene depozite po ugovorima za najam stanova u iznosu od
354.363,00 kn, za jamcCevine za poslovne prostore po ugovorima za zakup poslovnih
prostora u iznosu od 209.407,00 kn, za jamcevine za poslovne prostore bez pravne osnove
u iznosu od 62.892,00 kn i za jamstva za ozbiljnosti ponuda u iznosu od 179.241,00 kn.
Obveze za primljene depozite po ugovorima za zakup poslovnih prostora u iznosu od
9.721.820,00 kn odnose se na obveze za sredstva osiguranja ispunjenja ugovornih Steta te
za druge troSkove koje je zakupac duzan platiti u iznosu od jedne do tri mjeseCne zakupnine
uvecane za porez na dodanu vrijednost.

Obveze za poreze, doprinose i druga davanja u iznosu od 3.633.357,00 kn odnose se
na obveze za porez na dodanu vrijednost za prosinac 2020. u iznosu od 2.008.031,00 kn,
obveze za predujam poreza na dobit za 2020. u iznosu od 1.003.619,00 kn, obveze za
poreze, prireze, doprinose iz i na placu za prosinac 2020. u iznosu od 592.954,00 kn i
obveze za druga javna davanja u iznosu od 28.753,00 kn. Do travnja 2022. podmirene su
obveze za poreze, doprinose i druga davanja.

Obveze prema dobavljacima u iznosu od 1.825.580,00 kn odnose se na obveze prema
dobavljaima u zemlji. Koncem 2020. dospjele obveze iznosile su 24.736,00 kn, od Cega se
na dospjele obveze do 30 dana odnosi 21.046,00 kn, a do 60 dana 3.690,00 kn. Nedospjele
obveze prema dobavlja€ima iznosile su 1.800.844,00 kn. Do travnja 2022. podmirene su
obveze u iznosu od 1.786.650,00 kn ili 97,9 %.

Obveze prema zaposlenicima u iznosu od 1.527.082,00 kn odnose se na obveze za
netoplace i naknade za prosinac 2020. u iznosu od 946.525,00 kn, obraCunane troSkove za
neiskoriStene godiSnje odmore u iznosu od 469.994,00 kn i druge kratkoroCne obveze
prema zaposlenicima u iznosu od 110.563,00 kn. Do travnja 2022. podmirene su obveze
prema zaposlenicima.

Odgodeno placanje troskova i prihod buduceg razdoblja u iznosu od 771.622,00 kn
odnosi se na prihod buduceg razdoblja u iznosu od 580.397,00 kn i odgodeno placanje
troSkova u iznosu od 191.225,00 kn. Vrijednosno znacajniji prihodi buduceg razdoblja u
iznosu od 346.557,00 kn odnosi se na odgodene prihode evidentirane na temelju zahtjeva
korisnika za oslobadanjem pla¢anja zakupnine i naknade za koriStenje poslovnih prostora.
Skupstina Drustva je 8. prosinca 2020. donijela Odluku o oslobadanju obveze plac¢anja
zakupnine i naknade za koriStenje poslovnih prostora zakupnicima i korisnicima kojima je
obustavljen rad na temelju odluka Stozera civilne zastite.

|zvanbilanéni zapisi u vrijednosti od 3.756.241.938,00 kn odnose se na nekretnine
preuzete na upravljanje u vrijednosti od 3.692.612.899,00 kn, vrijednosne papire (za
osiguranje pla¢anja zakupnine i najamnine, naknade Steta i drugih troSkova) u vrijednosti od
41.395.575,00 kn te na prava po osnovi potrazivanja za naknade za koristenje poslovnih
prostora i stanova u iznosu od 22.233.464,00 kn.
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Prava po osnovi potrazivanja za naknade za koristenje poslovnih prostora i stanova u
iznosu od 22.233.464,00 kn odnose se na prava po osnovi potrazivanja za naknade za
koriStenje poslovnih prostora u iznosu od 21.927.518,00 kn te na prava po osnovi
potraZzivanja za naknade za koriStenje stanova u iznosu od 305.946,00 kn za razdoblje prije
prijenosa nekretnina na upravljanje Drustvu. Drustvo nakon preuzimanja poslovnih prostora
odnosno stanova na upravljanje obavlja oCevid preuzetih nekretnina. Kada oCevidom utvrdi
da korisnik nije placao naknadu za koristenje poslovnog prostora odnosno stana, Drustvo
upucuje opomenu korisniku te iznos obraCunane naknade evidentira u izvanbilanénim
zapisima. Iznos naknade za koriStenje poslovnih prostora odreden je Odlukom o iznosu
naknade za koriStenje poslovnih prostora u vlasnistvu/suvlasnistvu Republike Hrvatske, koju
je u lipnju 2018. donijelo Ministarstvo drzavne imovine. Navedenom Odlukom odredeno je
da se iznos naknade za koriStenje poslovnog prostora u vlasnistvu/suvlasnistvu Republike
Hrvatske s korisnicima poslovnih prostora bez valjane pravne osnove utvrduje u iznosu
najvise zakupnine po utvrdenim kriterijima jedinica lokalne samouprave ovisno o zoni u kojoj
se poslovni prostor nalazi. Nadalje, navedenom Odlukom odredeno je da se korisniku kojem
nije obradunana naknada za koristenje poslovnog prostora u vlasnistvu/suvlasnistvu
Republike Hrvatske obracunava naknada do najviSe pet godina unazad od dana obracuna.
Iznos naknada za koriStenje stanova obraCunava se na temelju toCke Il. Odluke o
utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine u iznosu od 15,00 kn/m2. Ako korisnik
poslovnog prostora, odnosno stana, podmiri dugovanje po opomeni, Drustvo ispostavija
racun na placeni iznos, koji ulazi u porezno razdoblje u kojem je izvrSena uplata te evidentira
racun i uplate u poslovnim knjigama Drustva i ukida potrazivanje u izvanbilancnim zapisima.

c) lzvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

Drustvo je za 2020. iskazalo dobit poslovne godine te sveobuhvatnu dobit razdoblja u
iznosu od 30.565.637,00 kn, koja je 8.230.869,00 kn ili 21,2 % manja od dobiti prethodnog
razdoblja. Do smanjenja dobiti u 2020. u odnosu na prethodnu godinu najveé¢im dijelom
doslo je zbog otpisa potrazivanja zakupnicima i korisnicima poslovnih prostora i stanova u
ukupnom iznosu od 7.189.170,00 kn na temelju Odluke o otpisu potrazivanja po raCunima
za stanove i poslovne prostore zbog epidemije bolesti COVID-19 i potresa, koju je donijela
Skupstina Drustva u srpnju 2020.

d) Revizija godisSnjih financijskih izvjestaja

U skladu s odredbom ¢lanka 43. Zakona o reviziji, reviziju financijskih izvjeStaja
DrusStva za 2020. obavilo je neovisno revizorsko drustvo o ¢emu je u svibnju 2021.
sastavljeno revizorsko izvjeS¢e. Prema misljenju revizorskog drustva, godisnji financijski
izvjestaji istinito i fer prikazuju financijski poloZaj DruStva na 31. prosinca 2020., kao i
financijsku uspjeSnost i nov€ane tokove u skladu sa Zakonom o racunovodstvu i
Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja.

Upravljanje poslovnim prostorima

Koncem 2020. Drustvo je upravljalo s 1 698 poslovnih prostora u vrijednosti od
1.691.024.313,00 kn, od kojih su 1 032 poslovna prostora bila u Gradu Zagrebu, a 666 u
drugim Zupanijama. Od ukupnog broja poslovnih prostora, 1 315 poslovnih prostora bilo je
u vlasnistvu Republike Hrvatske, a 383 u suvlasnistvu Republike Hrvatske.

U tablici broj 4 daju se podaci o poslovnim prostorima prema oblicima upravljanja
koncem 2020.
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Tablica broj 4
Poslovni prostori prema oblicima upravljanja koncem 2020.

Dani u zakup na temelju
ugovora
Na koriStenju bez valjane

2. 612 36,0
pravne osnove

3 Pra_zm poslovni prostori — ne 271 16,0
koriste se
Ukupno 1.698 100,0

Od 1 698 poslovnih prostora, 815 poslovnih prostora dano je u zakup na temelju
zaklju€enih ugovora o zakupu poslovnog prostora s Drustvom, 612 se koristilo bez valjane
pravne osnove, a 271 poslovni prostor bio je prazan. U odnosu na prethodnu godinu, broj
poslovnih prostora danih u zakup na temelju zaklju€enih ugovora o zakupu vedi je za 180 ili
28,3 %, smanjen je broj poslovnih prostora koji su se koristili bez valjane pravne osnove za
103 ili 14,4 %, a povecan je broj praznih poslovnih prostora za 72 ili 36,1 %. Koncem 2020.
Drustvo je upravljalo s 271 praznim poslovnim prostorom. Do konca travnja 2022. Drustvo
je 66 poslovnih prostora dalo u zakup na temelju provedenih javnih natjeCaja, 45 je u
derutnom stanu (potrebna su dodatna ulaganja), 43 su bila na natje€aju, ali nije pristigla
nijedna ponuda za zakup poslovnog prostora, za 36 nisu rijeSeni imovinskopravni odnosi,
34 su u pripremi za javni natjeCaj, 18 je vraceno Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, 15 je oSteceno u potresu, a 14 poslovnih prostora nije bilo
slobodno od stvari, u tijeku su radovi, Drustvo nije u posjedu kljuca i drugo.

U tablici broj 5 daju se podaci o praznim poslovnim prostorima koncem 2020.

Tablica broj 5
Prazni poslovni prostori koncem 2020.

1. Grad Zagreb 48,7
2. Bjelovarsko-bilogorska 2 0,7
3. Brodsko-posavska 1 0,4
4. Dubrovacko-neretvanska 11 4,1
5. Istarska 11 4,1
6. Karlovacka 21 7,7
7. Krapinsko-zagorska 1 0,4
8. Osjecko-baranjska 20 7,4
9. Primorsko-goranska 31 11,4
10. Sisacko-moslavacka 8 3,0
11. Splitsko-dalmatinska 15 55
12.  Sibensko-kninska 1 0,4
13. Varazdinska 2 0,7
14. Vukovarsko-srijemska 5 1,8
15. Zadarska 9 3,3
16. Zagrebacka 1 0,4

Ukupno 271 100,0
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Upravljanje stanovima

Koncem 2020. Drustvo je upravljalo s 4 918 stanova, od kojih je 1 913 stanova bilo u
Gradu Zagrebu, a 3 005 u drugim Zupanijama. Od ukupnog broja stanova, 4 308 je u
vlasnistvu Republike Hrvatske, 599 u suvlasnistvu, za devet stanova nisu utvrdeni podaci o
vlasnistvu, a dva stana nisu u vlasniStvu Republike Hrvatske. Od dva stana koja nisu u
vlasnistvu Republike Hrvatske, jedan je u vlasnistvu Grada Rijeke, a drugi nije upisan u
zemljiSne knjige.

U tablici broj 6 daju se podaci o strukturi stanova prema oblicima upravljanja koncem
2020.

Tablica broj 6
Stanovi prema oblicima upravljanja koncem 2020.

1. S pravom koriStenja 1718 34,9
2. Sa zastiCenom najamninom 1501 30,5
3. Bez pravne osnove 1 046 21,3
4. Za sluzbene potrebe 128 2,6
5. S ekonomskom najamninom 85 1,7
6. E(;alfgrii Ssttémovi — stanovi koji se 440 9.0

Ukupno 4918 100,0

U odnosu na prethodnu godinu, broj stanova s pravom koristenja veci je za 137 |li
8,7 %, sa zasticenom najamninom vedi je za 72 ili 5,0 %, bez valjane pravne osnove veci je
za 62 ili 6,3 %, stanova za sluzbene potrebe manji je za 5 ili 3,8 %, s ekonomskom
najamninom manji je za 5 ili 5,6 %, a broj praznih stanova povecan je za 80 ili 22,2 %.

Od 440 praznih stanova, 401 stan je u vlasniStvu, a 39 u suvlasniStvu Republike
Hrvatske. U odnosu na prethodnu godinu povecan je broj praznih stanova za 80 ili 22,2 %.
Povecanje broja praznih stanova je posljedica delozacija, primopredaja stanova od korisnika
zbog preseljenja, smrti korisnika stanova, nemogucénosti koristenja stana i drugo. U 2020.
provedeno je 75 primopredaja stanova, 31 ulazak u posjed te Cetiri delozacije.

U tablici broj 7 daju se podaci o praznim stanovima po Zupanijama koncem 2020.
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Tablica broj 7
Prazni stanovi po Zupanijama koncem 2020.

Rber ((j)?' Grad Zagreb i zupanije Br;)ga?]rg:;lh Udjel u %
1. Grad Zagreb 191 43,5
2. Bjelovarsko-bilogorska 3 0,7
3. Brodsko-posavska 3 0,7
4, Dubrovacko-neretvanska 5 1,1
5. Istarska 12 2,7
6. Karlovacka 50 11,4
7. Koprivni¢ko-krizevacka 4 0,9
8. Krapinsko-zagorska 5 1,1
9. Li¢ko-senjska 1 0,2
10. Medimurska 1 0,2
11. Osjecko-baranjska 62 14,1
12. Pozesko-slavonska 7 1,6
13. Primorsko-goranska 38 8,6
14. Sisacko-moslavacka 19 4,3
15. Splitsko-dalmatinska 5 11
16. VaraZdinska 13 3,0
17. Vukovarsko-srijemska 4 0,9
18. Zadarska 6 1,4
19. Zagrebacka 11 2,5

Ukupno 440 100,0

Upravljanje rezidencijalnim objektima

Koncem 2020. Drustvo je upravljalo s 14 rezidencijalnih objekata u ukupnoj vrijednosti
od 115.332.372,00 kn, od kojih Cetiri rezidencijalna objekta imaju procijenjenu vrijednost od
115.332.362,00 kn, a deset rezidencijalnih objekata imaju pojedinacnu vrijednost od
1,00 kn. U skladu s Uputom o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske, koju je u sije¢nju 2018. donijelo Ministarstvo financija, Drustvo je deset
rezidencijalnih objekta procijenilo u vrijednosti od 1,00 kn s obzirom na to da se radi o imovini
Ciju vrijednost zbog njezinih specifi¢nih obiljezja nije moguce procjenjivati, odnosno radi se
o specificnoj vrsti imovine koja pripada kategoriji kulturno-povijesne bastine.

Devet rezidencijalnih objekata koristi se za potrebe Republike Hrvatske u skladu s
Odlukom o koriStenju objekata u vlasniStvu Republike Hrvatske (Narodne novine 151/14,
11/15 i 47/16), a pet je Drustvo dalo u zakup diplomatsko-konzularnim predstavnistvima.
U skladu s navedenom Odlukom rezidencijalni objekti mogu se dati na koriStenje stranim
duznosnicima s ¢lanovima njihove pratnje te pravnim i fizickim osobama kada se radi o
promicanju kulturnih, gospodarskih i drugih interesa Republike Hrvatske. Visina naknade za
koridtenje rezidencijalnih objekata utvrdena je Odlukom o visini naknada za koriStenje
rezidencijalnih objekata u vlasniStvu Republike Hrvatske koje je donijelo Ministarstvo
drzavne imovine u srpnju 2018. te dopuni navedene Odluke iz travnja 2019.

U tablici broj 8 daju se podaci o rezidencijalnim objektima koncem 2020.
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Tablica broj 8
Rezidencijalni objekti koncem 2020.

Palac¢a Pongratz (Visoka ulica

22), Zagreb

Visoka ulica 15, Zagreb -

Preradovi¢eva ulica 5, Zagreb Francuski institut Zagreb
Grad Zagreb Gunduliceva ulica 3/1, Zagreb Austrijski kulturni forum

Veleposlanstvo Talijanske
Republike u RH

Vocéarska ulica 52, Zagreb Veleposlanstvo Ukrajine u RH
Ulica Sv. Preobrazenja 4, Zagreb Talijanski institut za kulturu
Brijuni — Bijela vila -

Brijuni — Vila Brijunka -

Brijuni — Vila Kastel -

Brijuni — Vila Jadranka -

Brijuni — Otok Vanga (Krasnica) -

Brijuni — Otok Galija -
Splitsko-dalmatinska Hvar — Vila Kovacé -

Gornje Prekrizje 71, Zagreb

Boow~No o0 »rwN R

Istarska

[ S =
w NP

o
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.  REVIZIJA ZA 2020.

Postupci revizije provedeni su od 2. studenoga 2021. do 28. veljace 2023.

Ciljevi i podru€ja revizije

U skladu s Medunarodnim standardima vrhovnih revizijskih institucija (ISSAI) i
odredbama Zakona o Drzavnom uredu za reviziju, odredeni su ciljevi revizije uskladenosti.

Ciljevi revizije bili su:

provjeriti jesu li aktivnosti, financijske transakcije i informacije u svakom bitnom
pogledu u skladu s propisima koji ureduju poslovanje Drustva i
provijeriti druge aktivnosti u vezi s poslovanjem Drustva.

Podrucja revizije odredena su na temelju procjene rizika pojave nepravilnosti zbog
prijevare ili pogreske. Radi procjene rizika, provjerene su unutarnje kontrole znacajne za
pripremu, sastavljanje i objavu financijskih izvjestaja.

Kriteriji za izrazavanje misljenja

Kriteriji za izrazavanje miSljenja o uskladenosti poslovanja su:

NoOkwNE

11.
12.

13.
14.
15.

16.

17.
18.
19.
20.
21.
22.

Cwow

Zakon o racunovodstvu

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora

Zakon o najmu stanova

Zakon o javnoj nabavi (Narodne novine 120/16)

Zakon o fiskalnoj odgovornosti (Narodne novine 111/18)

Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (Narodne novine 78/15 i
102/19)

Medunarodni standardi financijskog izvjeStavanja

Pravilnik o sustavu unutarnjih kontrola u javhom sektoru (Narodne novine 58/16)
Pravilnik o provedbi postupaka jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama
d.o.o. (lipanj 2017.)

Pravilnik o radu

Pravilnik o unutarnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta trgovackog
drustva DrZavne nekretnine d.o.o.

Pravilnik o primjeni raCunovodstvenih politika

Pravilnik o porezu na dohodak

Uredba o nacinima raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
(Narodne novine 127/13)

Uredba o sastavljanju i predaji Izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvjeStaja o
primjeni fiskalnih pravila (Narodne novine 95/19)

Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zastiCene najamnine

Ugovor o poslovno-tehni¢koj suradniji

Strategija upravljanja drzavhom imovinom za razdoblje 2019. — 2025.

Odluka o kriterijima za prijenos upravljanja nekretninama

Odluka o uvjetima i postupku davanja u zakup poslovnoga prostora

Odluka o iznosu naknade za koriStenje poslovnih  prostora u
vlasnistvu/suvlasnistvu Republike Hrvatske
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23.  Odluka o iznosu zakupnine po kojoj ¢e se ponuditi sklapanje ugovora o zakupu
neposrednim posjednicima

24.  Odluka o odobravanju obrocne otplate duznicima Drustva

25. Odluka o otpisu potrazivanja po raCunima za stanove i poslovne prostore u
vlasnistvu Republike Hrvatske zbog epidemije bolesti COVID-19 uzrokovane
virusom SARS-CoV-2 i potresa koji je pogodio podru¢je Grada Zagreba,
Zagrebacke zupanije i Krapinsko-zagorske Zupanije

26. Odluka o oslobadanju obveze pla¢anja zakupnine i naknade za koristenje
poslovnih prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske za zakupnike i korisnike
kojima je obustavljen rad temeljem odluka StoZera civilne zastite Republike
Hrvatske

27.  Odluka o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine

28. Odluka Povjerenstva Vlade za upravljanje imovinom Republike Hrvatske
(listopad 2001.)

29. Odluka o obvezi uvodenja funkcije pracenja uskladenosti poslovanja u pravnim
osobama u vecinskom drzavnom vlasnistvu

30. Odluka o donoSenju antikorupcijskog programa za trgovaCcka drustva u
vecinskom drzavnom vlasnistvu za razdoblje 2019. — 2020.

31. Pravilnik o dokumentaciji o nabavi te ponudi u postupcima javne nabave
(Narodne novine 65/17 i 75/20).

Metode i postupci revizije

Za pribavljanje dostatnih, valjanih i mjerodavnih revizijskin dokaza primijenjene su
razliCite revizijske metode i postupci. Prou€ena je i analizirana pravna regulativa, unutarnji
akti, odluke, ugovori te druga relevantna dokumentacija o uskladenosti poslovanja Drustva.
Razmotren je i procijenjen rizik razliCitih vrsta nedostataka, odstupanja i netoCnosti koje se
mogu javiti u vezi s predmetom revizije. Ocijenjene su unutarnje kontrole uspostavljene kao
odgovor rukovodstva na te rizike. Na temelju prikupljenih i analiziranih informacija vezanih
za uskladenost poslovanja Drustva te ocjene sustava unutarnjin kontrola odreden je
revizijski pristup. Provjerena je primjena relevantnih zakona, drugih propisa i unutarnjih
akata.

Za izraCun i analizu znacajnih pokazatelja primijenjeni su odgovarajuci analiticki
postupci. Obavljena je provjera uskladenosti vrijednosno znacajnijih poslovnih dogadaja,
dok su vrijednosno manje znacajne stavke provjerene metodom uzorka. Obavljeni su
razgovori sa zaposlenicima i pribavljena obrazlozenja odgovornih osoba u vezi s poslovnim
dogadajima koji su bili predmet revizijskih postupaka. Pri oblikovanju revizijskih zaklju¢aka
primijenjena je stru€na prosudba, uzimajuéi u obzir revizijske nalaze, vaznost i vrstu
revizijom utvrdenih propusta.
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Nalaz za 2020.

Revizijom su obuhvacena sljedec¢a podrucja: djelokrug i unutarnje ustrojstvo, sustav

unutarnjin kontrola, planiranje, raCunovodstveno poslovanje, imovina, obveze, kapital i
rezerve, izvanbilancni zapisi, prihodi, rashodi i javna nabava.

Obavljenom revizijom za 2020. utvrdene su nepravilnosti i propusti koje se odnose na

upravljanje praznim stanovima, sustav unutarnjih kontrola, rashode, potrazivanja od kupaca
i javnu nabavu.

1.

Djelokrug i unutarnje ustrojstvo

1.1. Osnovna djelatnost Drustva je upravljanje i raspolaganje stanovima i poslovnim

prostorima od komercijalne vrijednosti te rezidencijalnim objektima i drugim
nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske kojima upravlja i raspolaze Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, a koji su na temelju Ugovora o
poslovno-tehni€koj suradnji iz veljaCe 2014. preneseni na upravljanje Drustvu.
Navedenim Ugovorom Drzavni ured za upravljanje drzavnhom imovinom prenio je
Drustvu na upravljanje 3 077 stanova, 1 028 poslovnih prostora te 16 rezidencijalnih
objekata. Od veljaCe 2014. do konca prosinca 2020. Drustvu su na temelju Ugovora o
poslovno-tehni¢koj suradniji iz 2014., izmjena i dopuna navedenog Ugovora i odluka o
prijenosu upravljanja nekretninama na temelju Ugovora o poslovno-tehni¢koj suradniji
iz 2018. preneseni stanovi, poslovni prostori i rezidencijalni objekti te je koncem 2020.
Drustvo upravljalo s 6 630 nekretnina u ukupnoj vrijednosti od 3.692.612.899,00 kn.
Od ukupnog broja nekretnina, 4 918 se odnosi na stanove u vrijednosti od
1.886.256.214,00 kn, 1 698 na poslovne prostore u vrijednosti od 1.691.024.313,00 kn
te 14 na rezidencijalne objekte u vrijednosti od 115.332.372,00 kn. Nekretnine se
nalaze na 130 razli€itih lokacija u Republici Hrvatskoj i zauzimaju ukupnu povrsinu od
357 500 m?, od Cega je 125 000 m? poslovnih prostora, 219 000 m? stanova, 1 500 m?
diplomatsko-konzularnih predstavnistava i 12 000 m? rezidencijalnih objekata. Drustvo
odrzava 400 000 m? zasti¢enih parkovnih povrSina.

Revizijom su utvrdene nepravilnosti i propusti vezano za upravljanje praznim
stanovima.

- Upravljanje praznim stanovima

Od 4 918 stanova kojima je Drustvo upravljalo koncem 2020., praznih stanova bilo je
440 povrsine od 6,08 m? do 140,55 m?. Od ukupnog broja praznih stanova, 191 se
nalazio u Gradu Zagrebu, 62 u Osjecko-baranjskoj zupaniji, 50 u Karlovackoj zupaniji,
38 u Primorsko-goranskoj zupaniji, 19 u SisaCko-moslavackoj Zupaniji, 13 u
Varazdinskoj zupaniji, 12 u Istarskoj zupaniji, jedanaest u Zagrebackoj zupaniji, a 44 u
drugim Zupanijama. U odnosu na prethodnu godinu povecan je broj praznih stanova
za 80 ili 22,2 %. TroSkovi priCuve, rezija, tekuéeg odrzavanja, izrade energetskih
certifikata i drugo za prazne stanove u 2020. iznosili su 1.563.484,00 kn. Prema
odredbama clanka 5. Ugovora o poslovno-tehnickoj suradniji iz svibnja 2018., koji su
zakljucili Drustvo i Ministarstvo drzavne imovine, izmedu ostalog, odredeno je da
Drustvo na temelju odluka Ministarstva drzavne imovine kao pravnog prednika,
odnosno Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine kao
pravnog sljednika, provodi postupke javnih natje€aja za najam i zakup nekretnina
kojima upravlja i nakon natje€aja donosi odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja. U
2020. navedena ministarstva nisu donosila odluke o davanju u najam stanova.
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U sijeCnju 2020. Drustvo je dostavilo Ministarstvu drZzavne imovine Katalog stanova
odnosno prijedlog za najam 17 praznih stanova putem javnog natjecaja. Drustvo je u
2016. provelo posljednji javni natjeCaj za najam 21 praznog stana na temelju Odluke o
davanju stanova u najam koju je u srpnju 2016. donio Drzavni ured za upravljanje
drzavnom imovinom.

UCinkovito upravljanje nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske jedan je od
ciljeva Strategije upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. Drustvo
u navedenom cilju sudjeluje putem mjere koja se odnosi na stavljanje u funkciju
nekretnina prenesenih na upravljanje Drustvu. S obzirom na to da od srpnja 2016. nisu
objavljivani natje€aji za davanje praznih stanova u najam, nije ucinkovito upravljano
imovinom jer nije provedena mjera koja se odnosi na stavljanje u funkciju nekretnina
utvrdena Strategijom upravljanja drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. te se
ne ostvaruju prihodi kojima bi se nadoknadili stalni troskovi.

Drzavni ured za reviziju nalaze u suradnji s Ministarstvom prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine poduzeti aktivnosti kako bi se prazni stanovi dali
u najam, ¢ime bi se ispunio cilj te mjera utvrdena Strategijom upravijanja
drzavnom imovinom za razdoblje 2019. — 2025. i ostvarili prihodi.

Drustvo prihvaca nalog u vezi s poduzimanjem aktivnosti kako bi se prazni stanovi dali
u najam te navodi da je za provodenje naloga nuZno da Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine omoguci DruStvu da raspolaZe portfeljem
praznih stanova u cilju najma i/ili prodaje u pogledu komercijalizacije, ¢ime bi se
ostvarili dodatni prihodi i smanjili rashodi u skladu sa Strategijom upravijanja drzavnom
imovinom za razdoblje 2019. — 2025. Nadalje, navodi da je u prijasnjem razdoblju u
viSe navrata pokretalo aktivnosti prema nadleZnom Ministarstvu u cilju daljnje
komercijalizacije raspoloZivih praznih stanova. Takoder, navodi da do sada nije
dobivena suglasnost za predloZene radnje te da c¢e i nadalje u okviru zakonskih
mogucnosti nastaviti s inicijativama prema Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine u svrhu aktivacije praznih stanova danih na upravljanje.

Sustav unutarnjih kontrola

Sustav unutarnjih kontrola je skup postupaka i mjera koje uspostavlja Uprava u cilju
ostvarivanja ucinkovitosti poslovanja, pouzdanog financijskog izvjeS¢ivanja i
uskladenosti poslovanja sa zakonima i propisima. Postupci i metode koje €ine sustav
unutarnjih kontrola opisani su unutarnjim aktima, odnosno pravilnicima, procedurama
i uputama za rad Drustva.

Revizijom su utvrdene nepravilnosti i propusti vezano za upravljanje rizicima i
samoprocjenu sustava unutarnjih kontrola.

—  Upravljanje rizicima

Prema odredbama ¢lanka 12. Zakona o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru,
odgovorna osoba institucije treba uspostaviti upravljanje rizicima kao cjelovit proces
utvrdivanja, procjenjivanja i pracenja rizika u odnosu na poslovne ciljeve te
poduzimanja potrebnih mjera radi smanjenja rizika.
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Prema odredbama Clanka 4. Pravilnika o sustavu unutarnjih kontrola u javhom sektoru,
okvir za razvoj sustava unutarnjih kontrola sadrzi razradu pet medusobno povezanih
komponenti unutarnjih kontrola, koje se temelje na Medunarodnom okviru za unutarnju
kontrolu: kontrolno okruzZenje, upravljanje rizicima, kontrolne aktivnosti, informacije i
komunikacija, pracenje i procjena. Kljuéni zahtjevi u vezi s upravljanjem rizicima
odnose se na utvrdivanje rizika za strateSke, programske i operativne ciljeve,
procjenjivanje vjerojatnosti nastanka i ucinka rizika, utvrdivanje mjera za postupanje
po utvrdenim rizicima i odgovorne osobe za njihovu realizaciju, dokumentiranje rizika
u registru rizika te na uspostavu sustava izvjeStavanja o utvrdenim rizicima i realizaciji
mjera za njihovo smanjenje.

Drustvo je u rujnu 2020. donijelo Katalog poslovnih procesa, prema kojem su utvrdeni
klju€ni poslovni procesi po organizacijskim jedinicama DruStva. Za poslovne procese
utvrdeni su ciljevi, rizici, aktivnosti svakog poslovnog procesa, rokovi izvrdenja
aktivnosti te odgovorne osobe u svrhu ostvarivanja ciljeva DruStva.

DrusStvo nije uspostavilo registar rizika u okviru kojeg se dokumentiraju rizici,
procjenjuje vjerojatnost nastanka i uCinka rizika, odreduju mjere za postupanje po
utvrdenim rizicima i odgovorne osobe za njihovu realizaciju te nije uspostavljen
sustava izvjeStavanja o utvrdenim rizicima i realizaciji mjera za njihovo smanjenje.
Tijekom 2020. Drustvo nije donijelo unutarnji akt kojim je ureden nacin upravljanja
rizicima.

Drzavni ured za reviziju nalaze uspostaviti registar rizika u skladu s odredbama
Pravilnika o sustavu unutarnjih kontrola u javhom sektoru. Preporucuje donijeti
unutarnji akt kojim ¢e se urediti nacin upravljanja rizicima kako bi se smanjila
moguénost nastanka rizika koji mogu nepovoljno utjecati na poslovanje
Drustva.

—  Samoprocjena sustava unutarnjih kontrola

Drustvo je obvezno provoditi samoprocjenu rada i kontrola, izmedu ostalog,
popunjavanjem Upitnika o fiskalnoj odgovornosti. Prema odredbama ¢lanka 7. Uredbe
o sastavljanju i predaji Izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvjeStaja o primjeni fiskalnih
pravila, na temelju pitanja iz Upitnika o fiskalnoj odgovornosti provodi se samoprocjena
rada sustava kojoj je cilj potvrda da se sredstva koriste zakonito, namjenski i svrhovito
te da sustav financijskog upravljanja i kontrola funkcionira ucinkovito i djelotvorno.

Izjavom o fiskalnoj odgovornosti za 2020. zakonski predstavnik potvrdio je zakonito,
namjensko i svrhovito koristenje sredstava te ucinkovito i djelotvorno funkcioniranje
sustava unutarnjin kontrola u okviru financijskim planom utvrdenih sredstava.
U navedenoj lzjavi nisu navedene slabosti i nepravilnosti koje mogu utjecati na
zakonito, namjensko i svrhovito koriStenje sredstava. Takoder, prema Upitniku o
fiskalnoj odgovornosti za 2020. nisu utvrdene slabosti i propusti u podrucjima u kojima
su revizijom utvrdeni propusti (podrucje lzvrSavanje koje se odnosi na odobravanje
obro¢nih otplata te podrucje Javna nabava koje se odnosi na potpisivanje zapisnika o
pregledu i ocjeni ponuda, naplatu sredstava osiguranja i ugovornih kazni te
jednostavnu nabavu), $to ukazuje na to da je viSe pozornosti potrebno posvetiti
samoprocjeni sustava unutarnjih kontrola, kako bi funkcionirao ucinkovito i djelotvorno.

Drzavni ured za reviziju preporucuje vise pozornosti posvetiti samoprocjeni rada
sustava financijskog upravljanja i kontrola.
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Drustvo prihvaca nalog u vezi s uspostavom registra rizika te navodi da ¢e pokrenuti
aktivnosti na uskladenju s odredbama Pravilnika o sustavu unutarnjih kontrola u
Jjavnom sektoru na temelju kojeg ce se donijeti unutarnji akt koji ¢e urediti nacin
upravljanja rizicima i uspostavljanje registra rizika.

U vezi s preporukom da se vise pozornosti posvetiti samoprocjeni rada sustava
financijskog upravljanja i kontrola, DrusStvo obrazlaze da je lzjavu o fiskalnoj
odgovornosti za 2020. predalo u propisanom roku nadleZznom Ministarstvu koje provodi
naknadnu kontrolu po preporuci Ministarstva financija te da nije bilo primjedbi ili naloga
u svrhu dopune i/ili ispravaka. Nadalje, obrazlaZe da je na sva pitanja iz Upitnika o
fiskalnoj odgovornosti za 2020. iz podrucja Izvrsavanje i Javha nabava odgovoreno s
da ili u manjem broju s nije primjenjivo, a odgovori su detaljno dokumentirani. Takoder,
obrazlaZze da je 11. studenoga 2021. Drzavnom uredu za reviziju dostavijena Izjava o
fiskalnoj odgovornosti za 2020. sa svim prilozima na koju do izdavanja ovog Nacrta
izvjeSca nije bilo primjedbi.

Drzavni ured za reviziju ostaje pri danoj preporuci da se viSe pozornosti posveti
samoprocjeni rada sustava financijskog upravljanja i kontrola s obzirom na to da su
revizijom utvrdene nepravilnosti u podrucjima za koja u Izjavi o fiskalnoj odgovornosti
za 2020. nisu utvrdene slabosti i propusti. Drustvo je obveznik dostave lzjave o
fiskalnoj odgovornosti nadleznom Ministarstvu u skladu s odredbom ¢lanka 35., stavka
5. Zakona o fiskalnoj odgovornosti kojim je odredeno da predsjednici uprava trgovackih
drustava u vlasnistvu Republike Hrvatske ili nekog drzavnog tijela, do 31. ozujka
tekuce godine, nadleznom ministarstvu dostavljaju Izjavu o fiskalnoj odgovornosti te
Upitnik o fiskalnoj odgovornosti, plan otklanjanja slabosti i nepravilnosti, izvieS¢e o
otklonjenim slabostima i nepravilnostima utvrdenim prethodne godine i misljenje
unutarnje revizije o sustavu unutarnjih kontrola za podrucja koja su bila revidirana u
prethodnoj godini, radi provjere njihova sadrzaja. Drustvo je navedenu lzjavu o
fiskalnoj odgovornosti dostavilo u ozujku 2021. Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine. U tijeku obavljanja revizije Drustvo je dostavilo
Drzavnom uredu za reviziju Izjavu o fiskalnoj odgovornosti za 2020. sa svim prilozima
kao dokaznu dokumentaciju potrebnu za obavljanje revizije uskladenosti za podrucje
sustava unutarnjih kontrola. Slijedom navedenog, Drzavni ured za reviziju je misljenja
da bi poduzimanje aktivnosti odnosno veée pozornosti pri samoprocjeni rada sustava
financijskoga upravljanja i kontrola moglo pridonijeti smanjenju rizika nastanka
mogucih nepravilnosti i propusta te razvoju ucinkovitijeg i djelotvornijeg navedenog
sustava.

Rashodi

Ukupni rashodi ostvareni su u iznosu od 74.233.804,00 kn. Vrijednosno znacajniji udjel
u rashodima imaju troskovi vrijednosnog uskladenja kratkotrajne imovine u iznosu od
21.859.110,00 kn ili 29,4 % ukupnih rashoda, troSkovi osoblja u iznosu od
18.354.788,00 kn ili 24,7 %, drugi troSkovi u iznosu od 15.283.310,00 kn ili 20,6 %,
materijalni troSkovi u iznosu od 11.358.713,00 kn ili 15,3 % i amortizacija u iznosu od
4.447.493,00 kn ili 6,0 % ukupnih rashoda.

Revizijom su utvrdene nepravilnosti i propusti vezano za naknade za rad Nadzornog
odbora i nagrade za rezultate rada.
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- Naknade za rad Nadzornog odbora

U okviru drugih troSkova evidentirani su troSkovi za naknade za rad Nadzornog odbora
u 2020. u brutoiznosu od 119.599,00 kn. Tijekom 2020. odrzane su Cetiri sjednice
Nadzornog odbora, na kojima su, izmedu ostalog, dane suglasnosti na Godisnji plan
poslovanja Drustva za 2021., izvjeS¢a o poslovanju i IzvjeS¢e neovisnog revizora za
20109.

Nadzorni odbor je u lipnju 2021. podnio Skupstini Drustva pisano lzvjeS¢e o
obavljenom nadzoru poslovanja za 2020. U IzvjeScu je navedeno da je Nadzorni odbor
poduzeo sve potrebne mjere i aktivnosti u skladu sa svojim nadleznostima u cilju
zastite interesa Drustva. Skupstina Drustva je u lipnju 2021. usvojila navedeno
IzvijeS€e. Naknade clanovima Nadzornog odbora u netoiznosu od 2.000,00 kn
isplacivane su mjesec¢no na temelju Odluke o visini naknade ¢lanovima Nadzornog
odbora iz ozujka 2019. koju je u ozujku 2019. donijela Skupstina Drustva.

Drzavni ured za reviziju preporucuje utvrditi i obracunavati naknade za rad
¢lanovima Nadzornog odbora prema broju odrzanih sjednica na kojima su
sudjelovali umjesto u mjese¢énom iznosu.

— Nagrade za rezultate rada

U okviru drugih troSkova evidentirani su troSkovi za nagrade za rezultate rada
zaposlenika u iznosu od 29.000,00 kn. Isplaéeni su za 17 zaposlenika u godiSnjem
netoiznosu od 1.500,00 kn do 5.000,00 kn po zaposleniku na temelju pojedinacnih
odluka Uprave Drustva iz 2019. i 2020. u kojima je navedeno da se nagrada isplacuje
za rezultate rada, ali nije navedeno obrazlozenje ostvarenih rezultata rada.

Drustvo nije utvrdilo mjerljive kriterije za dodjelu nagrada za ostvarene rezultate rada i
visinu novCane nagrade, Cime bi se osigurala opravdanost, jednoobraznost i
transparentnost isplata nagrada.

Drzavni ured za reviziju preporucuje utvrditi mjerljive kriterije na temelju kojih ée
se vrednovati rezultati rada i odrediti visina nagrada za ostvarene rezultate rada.

Drustvo prihvaca preporuku u vezi s utvrdivanjem i obracunavanjem naknada za rad
¢lanovima Nadzornog odbora prema broju odrZanih sjednica na kojima su sudjelovali
umjesto u mjesecnom iznosu te navodi da ¢e sa Skupstinom Dru$tva razmotriti
promjenu obraCuna naknade ¢lanovima Nadzornog odbora na temelju broja odrzanih
sjednica. Takoder, navodi da je Odluka o visini naknade ¢lanovima Nadzornog odbora
donesena u skladu s Odlukom o iznosu naknade c¢lanovima nadzornih odbora i
upravnih vije¢a koju je donijela Vlada Republike Hrvatske u travnju 2009. i Kodeksom
korporativnog upravljanja trgovackim druStvima u kojima Republika Hrvatska ima
dionice ili udjele.

DruStvo prihvaca preporuku u vezi s utvrdivanjem mjerljivih kriterija na temelju kojih ¢e
se vrednovati rezultati rada i odrediti visina nagrada za ostvarene rezultate rada te
navodi da je u tijeku donoSenje novog Pravilnika o radu kojim ce odredbe o
materijalnim primicima zaposlenika biti promijenjene. Nadalje, navodi da je u planu
donoSenje posebnog unutarnjeg akta kojim ce biti utvrdeni kriteriji za vrednovanje
rezultata rada zaposlenika i visina hagrade za ostvarene rezultate.
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Potrazivanja od kupaca

Potrazivanja od kupaca u iznosu od 13.766.220,00 kn odnose se na potrazivanja od
kupaca u zemlji u iznosu od 61.109.231,00 kn, ispravak vrijednosti potrazivanja od
kupaca u iznosu od 47.453.411,00 kn, sporna potraZivanja od kupaca u iznosu od
33.828.072,00 kn te ispravak vrijednosti spornih potrazivanja od kupaca u iznosu od
33.717.672,00 kn.

Revizijom su utvrdene nepravilnosti i propusti vezano za odobravanje obroc¢nih otplata
dospjelog potraZivanja i nepravodobno ispostavljanje rauna za mjese¢ne zakupnine
za poslovne prostore.

Uprava Drustva donijela je u studenome 2018. Odluku o odobravanju obro¢ne otplate
duznicima Drustva, kojom je utvrdeno da se korisnicima poslovnih prostora moze
odobriti obroCna otplata dospjelog potraZivanja u najviSe 12 obroka, ako je ukupna
visina potrazivanja manja od zbroja 20 mjesecnih iznosa zakupnine/naknade, odnosno
u najvise 24 obroka ako je ukupna visina potrazivanja jednaka ili ve¢a od zbroja 20
mjesecnih iznosa zakupnine/naknade. Nadalje, navedenom Odlukom odredeno je da
se obroCna otplata dospjelog potraZivanja odobrava samo uz obvezu redovnog
podmirenja tekucih mjesecnih obveza prema Drustvu.

Koncem 2020. vrijednosno znacajnije potraZivanje u iznosu od 1.210.241,00 kn
odnosilo se na potrazivanja od zakupnika poslovnog prostora u Splitu s kojim je
Drustvo u ozujku 2018. zakljucilo Ugovor o zakupu poslovnog prostora za razdoblje od
pet godina uz mjesecnu zakupninu u iznosu od 66.133,00 kn bez poreza na dodanu
vrijednost koja se plac¢a do petog dana u mjesecu za svaki tekuc¢i mjesec. Navedenom
zakupniku Drustvo je, od svibnja 2019. do listopada 2020., na temelju pisanih zahtjeva
zakupnika, odobrilo tri obro¢ne otplate ukupnog dospjelog potraZivanja za zakupninu
poslovnog prostora.

U svibnju 2019. odobrena je prva obro¢na otplata ukupnog dospjelog potrazivanja za
razdoblje od travnja 2018. do svibnja 2019. u iznosu od 1.016.248,00 kn na 12
mjesecnih obroka koji su dospijevali od lipnja 2019. do svibnja 2020. Zakupnik nije
redovito podmirivao obveze po odobrenoj obro¢noj otplati niti je redovito podmirivao
tekuce mjesecne obveze prema Drustvu. U srpnju 2020. Drustvo je odobrilo drugu
obro¢nu otplatu u iznosu od 1.253.889,00 kn na 12 mjeseCnih obroka koje su
dospijevale od kolovoza 2020. do srpnja 2021. Druga obro€na otplata ukljuCivala je
dugovanje po prvoj odobrenoj obro¢noj otplati u iznosu od 592.555,00 kn te
nepodmirene raCune za mjeseCne zakupnine za razdoblje od studenoga 2019. do
lipnja 2020. u iznosu od 661.334,00 kn. Drustvo je u listopadu 2020. zakupniku odobrilo
treCu obro¢nu otplatu u iznosu od 1.127.574,00 kn na 16 mjesecnih obroka koje su
dospijevale od studenoga 2020. do veljaCe 2022. Tre¢a obroCna otplata ukljucivala je
dugovanje po drugoj obro¢noj otplati u iznosu od 796.907,00 kn te nepodmirene
racune za mjeseCne zakupnine za razdoblje od srpnja 2020. do listopada 2020. u
iznosu od 330.667,00 kn. U vrijeme obavljanje revizije (travanj 2022.) potraZivanja
Drustva iznosila su 1.055.765,00 kn.

Drustvo je odobravalo nove obro¢ne otplate dospjelog potraZivanja, iako zakupnik nije
redovito podmirivao obveze po prethodno odobrenim obro¢nim otplatama niti je
redovito podmirivao tekuée mjesene obveze prema Drustvu, Sto nije u skladu s
odredbama Odluke o odobravanju obro¢ne otplate duznicima Drustva iz studenoga
2018., kojom je utvrdeno da se obroCna otplata dospjelog potrazivanja za zakupninu
poslovnog prostora odobrava samo uz uvjet redovnog podmirenja tekucih mjesecnih
obveza prema Drustvu.
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Nadalje, Drustvo je zakupniku odobrilo tre¢u obroCnu otplatu na 16 obroka, iako je
visina dospjelog potrazivanja bila manja od zbroja 20 mjesecCnih iznosa zakupnine, Sto
nije u skladu s navedenom Odlukom kojom je utvrdeno da se korisnicima poslovnih
prostora moze odobriti obro¢na otplata dospjelog potrazZivanja u najviSe 12 obroka, ako
je ukupna visina potrazivanja manja od zbroja 20 mjesecnih iznosa
zakupnine/naknade, odnosno u najviSe 24 obroka ako je ukupna visina potraZivanja
jednaka ili veca od zbroja 20 mjesecnih iznosa zakupnine/naknade.

Nadalje, Drustvo je zakupniku u veljaCi 2019. ispostavilo raCune za jedanaest
mjesecnih zakupnina za razdoblje od travnja 2018. do veljace 2019. u ukupnom iznosu
od 845.956,00 kn, Sto nije u skladu s odredbama Ugovora o zakupu poslovnog
prostora iz oZujka 2018. kojim je utvrdeno da se mjesecCna zakupnina placa do petog
dana u mjesecu za svaki tekuci mjesec.

Drzavni ured za reviziju nalaZze racune za mjesecnu zakupninu ispostavljati u
skladu s odredbama ugovora o zakupu poslovnih prostora. NalaZze obrocne
otplate dospjelog potrazivanja odobravati u skladu s Odlukom o odobravanju
otplate duznicima Drustva.

U vezi s nalogom za ispostavljanje racuna za mjeseCnu zakupninu u skladu s
odredbama ugovora o zakupu poslovnih prostora, Drustvo obrazlaZze da se radi o
pojedinacnom slucaju koji je otklonjen prije revidiranog postupka. Nadalje, navodi da
Drustvo ispostavija racune u skladu s ugovorima o zakupu te da c¢e i nadalje tako
postupati.

Drustvo prihvaca nalog u vezi s odobravanjem obroc¢ne otplate dospjelog potraZivanja
u skladu s Odlukom o odobravanju otplate duznicima DruStva te navodi da Odluku o
odobravanju otplate duznicima DruStva primjenjuje u potpunosti i bez izuzetka nakon
otklanjanja poremecaja u naplati potrazivanja uzrokovanih posljedicama zatvaranja
gospodarstva zbog epidemije u tijeku 2020. i 2021.

Javna nabava

Drustvo je obveznik primjene Zakona o javnoj nabavi. Provedba postupaka javne
nabave roba, usluga i radova u Drustvu uredena je Pravilnikom o provedbi postupaka
jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama d.o.o. iz lipnja 2017. te unutarnjim
aktom Interna procedura za pokretanje nabave i provedbu ugovora o javnoj nabavi iz
svibnja 2019.

Planom nabave za 2020. iz sijeCnja 2020. planirana je nabava roba, radova i usluga u
vrijednosti od 41.380.500,00 kn. Tijekom 2020. donesene su tri izmjene i dopune Plana
nabave. Prema Izmjenama i dopunama Plana nabave na dan 31. prosinca 2020.,
planirana je nabava roba, radova i usluga u vrijednosti od 44.856.000,00 kn, Sto je
3.475.500,00 kn ili 8,4 % viSe u odnosu na Plan nabave iz sije¢nja 2020.

Izmjene i dopune Plana nabave objavljene su u Elektronickom oglasniku javne nabave
Republike Hrvatske. Prema lzvjeS¢u o poslovanju Drustva za 2020., provedeni su
postupci nabave roba, radova i usluga procijenjene vrijednosti od 17.000.559,00 kn,
Sto €ini 37,9 % ukupne planirane vrijednosti iz Plana nabave za 2020. Prema pisanom
obrazlozenju odgovorne osobe, vrijednost provedenih postupaka javne nabave u
odnosu na planiranu vrijednost nabave znacajno je manja jer pojedine nabave nisu
bile nuzne za poslovanje Drustva u skladu s Kriznim planom poslovanja za 2020.
Tijekom 2020. provedeni su postupci javne nabave za osam predmeta javne nabave
roba, radova i usluga u ugovorenoj vrijednosti od 6.381.451,00 kn.
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Takoder, zakljuCeni su ugovori i ispostavljene narudzbenice za jednostavnu nabavu
roba, radova i usluga u vrijednosti od 9.818.219,00 kn. Revizijom su utvrdene
nepravilnosti i propusti vezano za potpisivanje zapisnika o pregledu i ocjeni ponuda,
naplatu sredstava osiguranja i ugovornih kazni te jednostavnu nabavu.

—  Potpisivanje zapisnika o pregledu i ocjeni ponuda

Kod osam otvorenih postupaka javne nabave roba, radova i usluga u vrijednosti od
6.381.451,00 kn Uprava Drustva imenovala je odlukama o imenovanju stru¢nog
povjerenstva u postupcima javne nabave Cetiri ili pet Clanova stru¢nog povjerenstva.
U navedenim otvorenim postupcima javne nabave zapisnike o pregledu i ocjeni
ponuda potpisala su dva ili tri ¢lana stru¢nog povjerenstva. Otvaranju ponuda
prisustvovala su u najve¢em broju slu¢ajeva dva ¢lana stru¢nog povjerenstva. Prema
odredbama cClanka 29., stavka 13. Pravilnika o dokumentaciji o nabavi te ponudi u
postupcima javne nabave, odredeno je da ako netko od ¢lanova stru¢nog povjerenstva
za javnu nabavu odbije potpisati zapisnik ili je iz opravdanih razloga u tome sprijeCen
(bolovanje, godisnji odmor i slicno), o tome se sastavlja bilieSka koja se prilaze
zapisniku. BiljeSke o odsutnosti ¢lanova povjerenstva uz zapisnik o pregledu i ocjeni
ponuda nisu sastavljene.

Drzavni ured za reviziju nalaze u sluéaju odsutnosti ¢lanova struénog
povjerenstva za javnu nabavu sastavljati biljesku uz zapisnik o pregledu i ocjeni
ponuda u skladu s odredbama Pravilnika o dokumentaciji o nabavi te ponudi u
postupcima javne nabave.

—  Naplata sredstava osiguranja i ugovornih kazni

Za radove sanacije trajektnog pristana na otoku Vanga s odabranim ponuditeljem
zaklju€en je u studenome 2020. Ugovor o radovima u vrijednosti od 921.508,00 kn s
rokom izvodenja Cetiri mjeseca od dana uvodenja u posao, koje je obavljeno sredinom
sijeCnja 2021. Od svibnja do srpnja 2021. zaklju¢ena su tri dodatka Ugovora o
radovima, prema kojima je povecana vrijednost radova za 67.500,00 kn ili 7,3 %
ugovorene vrijednosti te je produljen rok izvodenja radova do konca kolovoza 2021.
Prema lzjavi o jednostranom raskidu navedenog Ugovora, koncem listopada 2021.
Drustvo je zbog neispunjenja obveza izvoditelja raskinulo Ugovor o radovima s
izvoditeljem. DrusStvo nije sastavilo obraCun izvedenih radova, Sto nije u skladu s
odredbama procedure Pracenje izvrSavanja ugovora o javnim radovima iz prosinca
2019., prema kojoj je odredeno da u slu€aju raskida ugovora, Drustvo kao narucitelj
izvoditelju obraCunava izvedene radove, pa i u slu¢aju ako je izvoditelj odgovoran za
raskidanje, Sto se evidentira u zapisniku o primopredaji i konacnom obracunu. Ukupna
vrijednost izvedenih radova prema ispostavljenim racunima izvoditelja od ozujka 2021.
do kolovoza 2021. iznosila je 485.212,00 kn bez poreza na dodanu vrijednost, odnosno
49,0 % vrijednosti ugovorenih radova, $to je plaéeno od travnja do rujna 2021.

Za radove sanacije vanjskih stubiSta Vile Jadranka na Brijunima s odabranim
ponuditeljem zakljuen je u travnju 2021. Ugovor o radovima u vrijednosti od
658.474,00 kn. Ugovoren je rok obavljanja radova 90 dana od uvodenja u posao, koje
je obavljeno sredinom lipnja 2021. Od kolovoza do studenoga 2021. zaklju¢ena su tri
dodatka Ugovora o radovima, prema kojima je produljen rok izvodenja radova do 26.
studenoga 2021. te su ugovoreni dodatni radovi u vrijednosti od 195.216,00 kn ili
29,6 % ugovorene vrijednosti, a odnose se na radove i dodatne materijale koji nisu
iskazani projektom i ugovornim troSkovnikom.
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Do produljenja rokova dolazilo je zbog postavljanja i demontiranja kamenih plo€ica
uslijed nekvalitetnog izvodenja radova, kasSnjenja u nabavi ugradbenih ploCica od
izvoditelja, dodatnih izvantroSkovni¢kih radova te prekida radova zbog uvodenja u
posao drugog izvoditelja za radove na procelju. Ukupna vrijednost izvedenih radova
prema ispostavljenim racunima izvoditelja od lipnja 2021. do studenoga 2021. iznosila
je 735.459,00 kn bez poreza na dodanu vrijednost, odnosno 86,1 % vrijednosti
ugovorenih radova.

Za navedene radove sanacije trajektnog pristana i sanacije vanjskih stubista ugovorna
kazna utvrdena je u visini od 2,0 %0 dnevno od ukupno ugovorene cijene za svaki dan
prekoraCenja roka, a najviSe do iznosa od 5,0 % od ukupno ugovorene cijene s
porezom na dodanu vrijednost te su pribavljena jamstva za uredno izvrSenje ugovora
u iznosu od 10,0 % ugovorene vrijednosti. Od izvoditelja radova nisu naplacene
ugovorne kazne ni jamstva za uredno izvrSenje ugovora.

Drzavni ured za reviziju nalaze u slucaju raskida ugovora obracunati izvedene
radove u skladu s odredbama procedure Praéenje izvrSavanja ugovora o javnim
radovima. Preporucuje pravodobno naplatiti sredstva osiguranjate pravodobno
obracunati i naplatiti ugovornu kaznu u skladu sa zakljucenim ugovorima u
slu¢ajevima kada je za kasnjenje s izvodenjem radova odgovoran izvoditelj.

— Jednostavna nabava

Drustvo je u lipnju 2017. donijelo Pravilnik o provedbi postupaka jednostavne nabave
u Drzavnim nekretninama d.o.o. Navedenim Pravilnikom odredeno je da clanovi
povjerenstva u pojedinom postupku jednostavne nabave sastavljaju dokumentaciju o
nabavi, odnosno upute za dostavu ponuda u skladu s odredbama navedenog
Pravilnika, tehni¢kim specifikacijama i opisu predmeta nabave. Nakon isteka roka za
dostavu ponuda, tijekom pregleda i ocjene ponuda sastavlja se zapisnik o zaprimanju,
otvaranju, pregledu i ocjeni ponuda koji sastavljaju i potpisuju Clanovi povjerenstva
imenovani za pojedini postupak jednostavne nabave. Takoder, odredeno je da
narucitelj donosi odluku o odabiru ponude ili ponistenju postupka jednostavne nabave
u roku do 15 dana od isteka roka za dostavu ponuda ili iznimno u opravdanim
okolnostima u duZzem roku, ali ne kasnije od 30 dana. Kod jednostavne nabave usluga
dodatnog zdravstvenog osiguranja u iznosu od 178.500,00 kn i opreme za terasu Vile
Kova¢ (dostava i montaza pergole) u iznosu od 102.820,00 kn u kojima je nakon
upucivanja poziva na dostavu ponuda pribavljeno vise ponuda, nije sastavljena
dokumentacija o nabavi ni zapisnici o otvaranju, pregledu i ocjeni ponuda. Takoder,
kod nabave navedene opreme nije donesena odluka o odabiru.

Nabava opreme za terasu Vile KovaC obavljena je u srpnju 2020. od odabranog
ponuditelja na temelju narudzbenice.

Za usluge dodatnog zdravstvenog osiguranja zaklju€en je u veljaci 2021. s odabranim
ponuditeljem Ugovor o dodatnom zdravstvenom osiguranju u skladu s ponudom za
119 zaposlenika u iznosu godiSnje premije po osiguraniku od 1.500,00 kn te
Pravilnikom o radu kojim je utvrdena obveza DruStva da jednom u dvije godine osigura
zaposlenicima sistematski pregled.

Drzavni ured za reviziju nalaze nabavu roba, radova i usluga u postupcima
jednostavne nabave provoditi u skladu s odredbama Pravilnika o provedbi
postupaka jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama d.o.o.
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5.2. U vezi s nalogom da se u slu¢aju odsutnosti ¢lanova stru¢nog povjerenstva za javnu
nabavu sastavlja biljeSka uz zapisnik o pregledu i ocjeni ponuda u skladu s odredbama
Pravilnika o dokumentaciji o nabavi te ponudi u postupcima javne nabave, Dru$tvo
navodi da provodi postupke javne nabave u skladu sa Zakonom o javnoj nabavi i svim
vazecim propisima te navedenim Pravilnikom.

Obrazlaze da je prema odredbama Clanka 28., stavka 1., toCke 32. Pravilnika o
dokumentaciji o nabavi te ponudi u postupcima javne nabave odredeno da zapisnik o
pregledu i ocjeni ponuda mora sadrzavati ime i prezime te potpis osoba koje su izvrsile
pregled i ocjenu ponuda. Takoder, obrazlaZze da je prema odredbama C¢lanka 29.,
stavka 12. navedenog Pravilnika odredeno da zapisnik potpisuju oni ¢lanovi stru¢nog
povjerenstva za javnu nabavu koji su proveli radnju o kojoj se sastavlja zapisnik.
Nadalje, obrazlaZe da su zapisnike o pregledu i ocjeni ponuda potpisivale osobe koju
su i izvrsile pregled i ocjenu ponuda te da ce se u buduc¢im postupcima javne nabave
u slu¢aju odsutnosti ¢lanova struénog povjerenstva sastavijati biljeska uz zapisnik o
pregledu i ocjeni ponuda.

U vezi s nalogom da se u sluCaju raskida ugovora obraCunavaju izvedeni radovi u
skladu s odredbama procedure Pracenje izvrSavanja ugovora o javnim radovima te
preporukom da se pravodobno naplate sredstva osiguranja i pravodobno obracuna i
naplati ugovorna kazna u skladu sa zaklju¢enim ugovorima u slu¢ajevima kada je za
kaSnjenje s izvodenjem radova odgovoran izvoditelj, Drustvo navodi da je Drzavni ured
za reviziju detaljno opisao dva slucaja pracenja ugovora za radove koji su zakljuceni u
skladu sa Zakonom o javnoj nabavi. ObrazlaZze da je u slu¢aju sanacije trajektnog
pristana nakon raskida ugovora 27. listopada 2021. sastavljen 77. veljace 2022.
Zapisnik o primopredaji i obracunani su izvedeni radovi, o ¢emu je 14. lipnja 2022.
sastavljen Zapisnik o okon¢anom obrac¢unu. Takoder, obrazlaZe da je 20. lipnja 2022.
ispostavljen nalog za naplatu ugovorne kazne u skladu s okon¢anim obracunom koji
Jje naplacen u iznosu od 35.104,00 kn Iziavom o medusobnom prijeboju. Nadalje,
obrazlaZe da je u sluCaju sanacije vanjskih stubista Vile Jadranka na Brijunima 21.
srpnja 2022. sastavljen Zapisnik o primopredaji radova, a 1. kolovoza 2022. Zapisnik
0 okon¢anom obracunu. Navodi da je izvoditelju radova obradunana ugovorna kazna
u skladu s Ugovorom o radovima u iznosu od 42.684,00 kn te je izvoditelj radova
upozoren telefonski, elektroni¢kim putem i dopisom od 13. listopada 2022. da dostavi
racun po okon¢anom obracunu iz kojeg bi se naplatila ugovorna kazna. Takoder,
navodi da je izvoditelj radova 19. sijjeCnja 2023. dostavio sustinski i formalno
neispravan e-racun na kojem nije bio naveden broj ugovora o javnoj nabavi, Sto
predstavlja formalnu neispravnost e-racuna. ObrazlaZe da je stru¢ni nadzorni inZenjer
prema Zapisniku o okon¢anom obraCunu za navedene radove ovjerio okonCanu
situaciju u iznosu od 117.044,00 kn, a izvoditelj radova je dostavio e-racun po
neovjerenoj okoncanoj situaciji u iznosu od 199.803,00 kn te dostavljeni e-racun nije
mogao biti prihvacen zbog sustinske neispravnosti. Takoder, obrazlaze da je pracenje
izvrsenja ugovora o radovima Koji su zaklju¢eni na temelju Zakona o javnoj nabavi
odredeno suradnjom DruStva, izvoditelja radova i stru¢nog nadzora te ¢e Drustvo i
nadalje nastojati pravodobno obracunati i naplatiti ugovornu kaznu u skladu sa
zaklju¢enim ugovorima u sluCajevima kada je za kaSnjenje s izvodenjem radova
odgovoran izvoditel,.

U vezi s nalogom za provodenje nabave robe, radova i usluga u postupcima
jednostavne nabave u skladu s odredbama Pravilnika o provedbi postupaka
Jjednostavne nabave u DrZzavnim nekretninama d.o.o. iz 2017., Dru$tvo obrazlaZe da
sve postupke jednostavne nabave provodi u skladu s odredbama vaZeceg Pravilnika
o provedbi postupaka jednostavne nabave.
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Nadalje, obrazlaZe da je za oba postupka DrZzavnom uredu za reviziju dalo na uvid sve
ponude, analize i ocjene ponuda te odgovarajuca obrazloZenja za postupanje u skladu
s C¢lancima 9. i 12. Pravilnika o provedbi postupaka jednostavne nabave u Drzavnim
nekretninama d.o.0. na temelju kojih su provedena oba postupka. Takoder, navodi da
u poslovanju postupa u skladu s odredbama Pravilnika o provedbi postupaka
jednostavne nabave koji se dokumentira u skladu s propisanim.

Drzavni ured za reviziju ostaje pri danom nalogu da se nabava roba, radova i usluga u
postupcima jednostavne nabave provodi u skladu s odredbama Pravilnika o provedbi
postupaka jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama d.o.o. iz lipnja 2017. kojim
je uredena jednostavna nabava roba i usluga procijenjene vrijednosti manje od
200.000,00 kn bez poreza na dodanu vrijednost te radova procijenjene vrijednosti
manje od 500.000,00 kn bez poreza na dodanu vrijednost. Drustvo u Oc¢itovanju navodi
da su dva pregledana postupka jednostavne nabave obavljena na temelju ¢lanaka 9. i
12. Pravilnika o provedbi postupaka jednostavne nabave u DrZzavnim nekretninama
d.o.0. Navedeni €lanci odnose se na mogucnost istrazivanja trziSta i prikupljanja
informacija i kontakata gospodarskih subjekata kojima ¢e biti upuéeni pozivi na
dostavu ponuda te hitne intervencije. Za nabavu opreme za terasu Vile Kova¢ Drustvo
je dostavilo dokumentaciju prema kojoj su prikupljene tri ponude, a za usluge dodatnog
zdravstvenog osiguranja Cetiri ponude, ali prethodno nije sastavljena dokumentacija
za nadmetanje s tehniCkim specifikacijama i opisom predmeta nabave te nisu
sastavljeni zapisnici o zaprimanju, otvaranju, pregledu i ocjeni ponuda s potpisima
Clanova povjerenstva, $to nije u skladu s odredbama c¢lanaka 11. i 18. Pravilnika o
provedbi postupaka jednostavne nabave u Drzavnim nekretninama d.o.0. Navedenim
Clancima Pravilnika o provedbi postupaka jednostavne nabave u Drzavnim
nekretninama d.o.o. odredeno je da Clanovi povjerenstva u pojedinom postupku
jednostavne nabave izraduju dokumentaciju o nabavi/upute za dostavu ponuda u
skladu s odredbama navedenog Pravilnika, tehniCkim specifikacijama i opisom
predmeta nabave te da se tijekom pregleda i ocjene ponuda sastavlja zapisnik o
otvaranju/zaprimanju, pregledu i ocjeni ponuda i predlaze najpovoljnija ponuda za
odabir ili poniStenje postupka jednostavne nabave, a zapisnik sastavljaju i potpisuju
Clanovi povjerenstva imenovani za pojedini postupak jednostavne nabave. Takoder,
za nabavu opreme za terasu Vile Kovac¢ nije donesena odluka o odabiru, Sto nije u
skladu s odredbama c¢lanka 19. navedenog Pravilnika kojima je odredeno da ce
narucitelj donijeti odluku o odabiru ponude ili ponitenju postupka jednostavne nabave
u roku do 15 dana od isteka roka za dostavu ponuda ili iznimno u opravdanim
okolnostima u duzem roku, ali ne kasnije od 30 dana.
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Provedba naloga i preporuka

1.1. Drzavni ured za reviziju obavio je financijsku reviziju DrusStva za 2014., o ¢emu je
sastavljeno lzvjeSce i izrazeno uvjetno misljenje. Revizijom za 2020. provjereno je je li

Drustvo postupilo prema nalozima i preporukama danim u prosloj reviziji, u skladu s

Planom provedbe naloga i preporuka.

U tablici u nastavku navode se nalozi i preporuke iz proSle revizije i njihov status.

Tablica broj 9

Provedba naloga i preporuka iz prosle revizije

Redni
broj

Naziv podrudja ili
potpodrucja

Godina
prosle
revizije

Nalog ili preporuka

Rok prema
Planu
provedbe
naloga i
preporuka*

Status

2

3

4

5

Djelokrug i
unutarnje
ustrojstvo

2014.

Popunjavati radna mjesta putem javnog
natjeCaja.

kontinuirano

provedeno

2014.

AZurirati evidencije o nekretninama
kojima Dru$tvo upravlja.

31. prosinca
2015.

provedeno

2014.

U suradnji s Drzavnim uredom za
upravljanje drzavnom imovinom (dalje u
tekstu: DUUDI) dodijeliti identifikacijske
oznake svim drzavnim nekretninama.

31. prosinca
2016.

provedeno

2014.

U suradnji s DUUDI-jem donijeti pisane
procedure kojima bi se utvrdilo koje
aktivnosti vezano za davanje u zakup i
najam nekretnina obavlja DUUDI, a koje
Drustvo.

provedeno

2014.

U suradnji s DUUDI-jem poduzimati
radnje kako bi Drustvo obavljalo
djelatnost u odgovaraju¢éem drzavnom
poslovhom  prostoru, umjesto u
zakupljenom poslovnom prostoru za koji
plaéa zakupninu, s obzirom na to da
DUUDI kao osniva¢ Drustva raspolaze
drzavnim poslovnim prostorima.

provedeno

2014.

Inicirati donoSenje odluke o uvjetima i
postupku natje€aja za  davanje
poslovnih prostora u zakup propisane
odredbama Zakona o zakupu i prodaji
poslovnoga prostora, kojom bi se
detaljno utvrdili uvjeti i postupak
natjeaja za davanje poslovnih prostora
u zakup, ukljuCujuéi i pocetne
zakupnine.

provedeno

2014.

IzraCunavati jedanput godi$nje mjesecni
iznos zastiéene najamnine za pojedini
stan te obraCunati najmoprimcima
zasti¢enu najamninu najmanje u iznosu
propisanom odredbama Uredbe o
uvjetima i mijerilima za utvrdivanje
zastiéene najamnine, odnosno
najmanje u iznosu potrebnom za
podmirenje troskova redovitog
odrzavanja stambene zgrade (u iznosu
zajednicke priCuve) u skladu s
odredbama Zakona o najmu stanova.

kontinuirano

provedeno
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Redni
broj

Naziv podrugja ili
potpodrudja

Godina
prosle
revizije

Nalog ili preporuka

Rok prema
Planu
provedbe
naloga i
preporuka*

Status

2

3

4

10.

11.

12.

2014.

Vezano za stanove dane u najam uz
pla¢anje slobodno ugovorene
najamnine, po isteku ugovorenog roka
najma poduzeti aktivhosti za davanje u
najam stanova po trZiSnim uvjetima
putem javnog natje€aja.

kontinuirano

u postupku
provedbe

2014.

U suradnji s DUUDI-jem za svaku
nekretninu koja nije u funkciji utvrditi
nacin raspolaganja (prodaja, zakup,
najam, drugo), ukljuCujuci stanove za
sluzbene potrebe, gdje je to moguce i
sigurnosno opravdano.

djelomi¢no
provedeno

2014.

Pokrenuti inicijativu za donoSenje
odluke o uvjetima i mjerilima za davanje
u najam drzavnih stanova, kojom bi se
propisali uvjeti i postupak provodenja
javnog natje€aja i nacin utvrdivanja
pocCetne cijene najamnine.

kontinuirano

provedeno

2014.

Ustrojiti evidenciju iz koje je vidljivo Sto
su nadlezna drzavna odvjetniStva
poduzela po zahtjevima Drustva za
pokretanje sudskih postupaka radi
naplate potraZivanja te radi iseljenja i
predaje bespravno koristenih
nekretnina, kako bi Drustvo imalo
podatke u kojoj fazi su navedene
aktivnosti.

kontinuirano

u postupku
provedbe

2014.

Donijeti interni  akt kojim bi bile
propisane procedure o postupku i
kontroli procesa vezanih za
obradunavanje prihoda, kontrolu te
naplatu potraZivanja, uklju€ujudi
pracenje radnji koje poduzimaju
nadlezna drzavna odvjetnistva po
zahtjevima Drustva.

kontinuirano

provedeno

13.

14.

15.

Radunovodstveno
poslovanje

2014.

Uspostaviti evidenciju o ostvarenim
prihodima i rashodima od upravljanja
nekretninama po svakoj jedinici
nekretnine (za svaki stan, poslovni
prostor) kojom Drustvo upravlja kako bi
bilo omoguéeno pracenje ucinka
upravljanja nekretninama, u skladu sa
Strategijom upravljanja i raspolaganja
imovinom u vlasniS$tvu Republike
Hrvatske za razdoblje 2013. — 2017.

31. prosinca
2016.

provedeno

2014.

Racunovodstvenim politikama odrediti
uvjete i kriterjie za vrijednosno
uskladivanje potrazivanja te iskazivati
troSkove vrijednosnog uskladivanja
potrazivanja u skladu s
raCunovodstvenim politikama Drustva.

kontinuirano

provedeno

2014.

U biljeSkama uz financijske izvjestaje
objaviti zasebno brutoiznos potrazivanja
na poCetku i na kraju razdoblja i
ispravak vrijednosti potrazivanja i
priznato umanjenje vrijednosti  te
razloge umanjenja vrijednosti, u skladu
s Hrvatskim standardima financijskog
izvjeStavanja.

kontinuirano

provedeno

16.

Rashodi

2014.

Obra€unavati nadoknadu troSkova
zajedni¢ke priCuve najmoprimcima s
kojima je ugovoreno da troSkove pri€uve
plac¢a najmoprimac.

kontinuirano

provedeno
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Rok prema
. . .. .. | Godina Planu
Rbedf" Naziv podruvqa il prosle Nalog ili preporuka provedbe Status
roj potpodrucja . \
revizije naloga i
preporuka*
1 2 3 4 5
U svim novim ugovorima o zakupu
poslovnih prostora, odnosno najmu
17. 2014. | stanova, wugovoriti da je obveza | kontinuirano provedeno
korisnika nekretnine platiti zajedni¢ku
pri€uvu.

*Drustvo nije bilo obvezno dostaviti Plan provedbe naloga i preporuka nakon obavljene financijske revizije za 2014.

Obrazlozenje danih preporuka koje su u postupku provedbe i preporuke koja je
djelomi¢no provedena daje se u nastavku.

U vezi s nalogom za stanove dane u najam uz pla¢anje slobodno ugovorene
najamnine, Drustvo nije u mogucnosti po isteku ugovorenog roka ponuditi
stanove po trZiSnim uvjetima putem javnog natje€aja jer Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine nije propisalo uvjete za davanje u najam
stanova. Drustvo je pokrenulo aktivnosti prema navedenom Ministarstvu vezano
za izmjenu propisa i utvrdivanja kriterija za zakljuCivanje ugovora.

U vezi s preporukom da se za svaku nekretninu koja nije u funkciji utvrdi nacin
raspolaganja (prodaja, zakup, najam i drugo), Drustvo je za poslovne prostore
utvrdilo nacin raspolaganja, a nije za sve stanove.

U vezi s preporukom za ustrojavanje evidencije iz koje je vidljivo $to su nadlezna
drzavna odvjetniStva poduzela po zahtjevima Drustva za pokretanje sudskih
postupaka radi naplate potraZivanja te radi iseljenja i predaje bespravno
koristenih nekretnina, u tijeku je nadogradnja evidencije u svrhu dobivanja
podataka za prijasnja izvjeStajna razdoblja. Do travnja 2022. iz navedene
evidencije mogli su se dobiti podaci samo na tekuéi dan.

Drustvo je i nadalje u obvezi postupati prema preporukama Drzavnog ureda za
reviziju, koje nisu u cijelosti provedene.

1.2 DruStvo se nije ocCitovalo vezano za provedbu preporuka iz proSle revizije.
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IV. CLANOVI NADZORNOG ODBORA | UPRAVE

1. Nadzorni odbor

Hrvoje Cosié predsjednik od 10. studenoga 2017. do 5. srpnja 2020.

Goran Gotal predsjednik od 5. studenoga 2020.

llijana KresSi¢ Raji¢ zamjenica predsjednika od 5. studenoga 2017.

lvana Leko Clanica od 5. srpnja 2017. do 10. srpnja 2021.

Antonijo Petrina Clan od 23. studenoga 2021.

2. Uprava

Renata Sabo Clanica Uprave — direktorica Drustva od 30. listopada 2017. do

30. travnja 2022.

Mirela Habijanec Clanica Uprave — direktorica Drustva od 1. svibnja 2022.



