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SKRACENICE

e NKR - Nacionalna kancelarija revizije

¢ VRK - Vlada Republike Kosovo

e OB - BudZzetska organizacija

e MJU - Ministarstvo javne uprave

e SO - Skupstina opstine

e ZUJFO - Zakon o upravljanju javnim finansijama i odgovornosti
e MSVRI - Medunarodni standardi vrhovnih revizorskih institucija



Nacionalna kancelarija revizije, u skladu sa medunarodno priznatim standardima
revizije javnog sektora, sprovodi godisnje finansijske revizije, revizije
uskladenosti koje su propisane zakonom, kao i revizije ucinka.

NKR putem revizija pruza kvalitetne informacije o koris¢enju javnih sredstava,
koje pomazu revidiranim subjektima da unaprede svoje sisteme finansijskog
upravljanja i kontrole, povecaju transparentnost i odgovornost, doprinesu
sprecavanju korupcije i poboljSaju efikasnost i efektivnost koriséenja javnih
sredstava. Istovremeno, to doprinosi stvaranju dodatne vrednosti njihovim
operativnim i strateSkim aktivnostima. Na taj nacin jac¢amo poverenje u troSenje
javnih sredstava i imamo aktivnu ulogu u zastiti interesa poreskih obveznika i
drugih zainteresovanih strana kroz unapredenje javne odgovornosti.

Kroz revizorske izvestaje pruzili smo jasnu sliku o tome kako su Vlada i javne
institucije upravljale rashodima i prihodima, javnom imovinom i upravljanjem na
nivou zemlje.

Ocenili smo efektivnost i efikasnost sistema interne kontrole, pravilno koriséenje
resursa i drugih sistema u Opstini Skenderaj.

Jedna od oblasti kojoj Nacionalna kancelarija revizije svake godine posvecuje
posebnu paznju jeste upravljanje opstinskom imovinom, imajuéi u vidu da
predstavlja jednu od najznacajnijih oblasti javne imovine. Ove revizije imaju
vaznu ulogu u povecdanju transparentnosti i efikasnosti upravljanja opstinskom
imovinom, kao i u povecanju njene vrednosti.

Ova revizija je sprovedena u skladu sa Medunarodnim standardima vrhovnih
revizorskih institucija (MSVRI 4000). Revizije uskladenosti koje sprovodi
Nacionalna kancelarija revizije predstavljaju objektivne i pouzdane provere
kojima se ocenjuje da li su aktivnosti vlade, sistemi, operacije, programi,
aktivnosti ili javne institucije u skladu sa vaZe¢im ovlaséenjima i propisima.

Generalna revizorka je odlucila o sadrzaju revizorskog izvestaja ,Davanje na
koriséenje i upravljanje opstinskom imovinom datom u zakup u opstini Srbica za
period 2024-2025" .

Sastav revizorskog tima:

Jusuf Kryeziu - Direktor odeljenja revizije
Ilir Abazi - voda revizorskog tima
Xhevat Hasolli - ¢lan tima

Hysen Restelica - ¢lan tima



DEO I. OPSTI SAZETAK

Nacionalna kancelarija revizije sprovela je reviziju uskladenosti na temu “Davanje na
kori$éenje i upravljanje opstinskom imovinom datom u zakup za period 2024-2025 u opstini
Srbica”. Cilj ove revizije bio je da se oceni da li je Opstina Pakovica utvrdila procedure i
oblike za davanje na kori$¢enje nepokretne opstinske imovine, kao i upravljanje imovinom
datom u zakup, u skladu sa vaze¢im zakonodavstvom.

Ova revizija obuhvata postupak davanja u zakup i postupak upravljanja aktivnim
ugovorima o zakupu opstinske imovine za period od januara 2024. do decembra 2025.
godine, uklju¢ujudi i osnovne ugovore zakljucene u prethodnim godinama. Predmet ove
revizije bila je Opstina Srbica.

Zakljucak revizije je da Opstina Srbica nije uspela da na odgovarajuéi nacin upravlja
opstinskom imovinom koja je bila pod njenom administracijom. Interne kontrole u praéenju
i upravljanju imovinom nisu funkcionisale na odgovarajuéi nacin tokom celokupnog
procesa. Testiranje uzoraka je pokazalo vise nedostataka.

Opstinskom uredbom utvrdeni su kriterijumi, uslovi i procedure za davanje na korisc¢enje
nepokretne imovine, objekata, poslovnih prostora i javnih povrsina na period do jedne (1)
godine u Opétini Srbica. Dosijei za testirane uzorke poslovnih prostora sadrzali su ugovore
ili sporazume zakljuc¢ene nekoliko godina ranije, koji nisu bili ponovo zakljucivani svake
godine. Poslovni prostori su koris¢eni iz godine u godinu bez sprovodenja formalnog
postupka ugovaranja za svaku godinu, kako je propisano opstinskom uredbom.

Opstina vodi registar korisnika imovine, ali u njemu nedostaju pojedine neophodne i
dovoljne informacije, kao $to su katastarski broj imovine date na korid¢enje, povrsina,
lokacija, datum preuzimanja na koris¢enje i dr. Opstina ne vodi posebne analiticke
finansijske kartice za svaku pojedina¢nu imovinu. Takode, za 2024. i 2025. godinu nije bilo
polugodisnjeg izveStavanja Skupstini opstine.

U 25 slucajeva utvrdili smo da korisnici poslovnih prostora i opstinske imovine nisu
blagovremeno izmirivali svoje obaveze prema opstini. Vrednost neplacenih zakupnina na
kraju 2024. godine iznosila je 167.151 €, dok je na kraju 2025. godine iznosila 220.914 €.
Opstina je obavestila korisnike imovine o neplac¢anju zakupnine, ali nije preduzela nikakve
pravne radnje niti izvrsni postupak radi naplate nenapla¢enih zakupnina.

Radi otklanjanja utvrdenih nedostataka potrebne su konkretne mere, zbog ¢ega smo dali
jednu (1) preporuku Skupstini opstine i pet (5) preporuka predsedniku opstine.



DEO II. REVIDIRANI PREDMET I DELOKRUG

1.1. NASLOV I REVIDIRANI SUBJEKT

Opstina Srbica je pravno lice na osnovu ¢lana 5. Zakona o lokalnoj samoupravi. Kao pravno
lice, opstina ima pravnu sposobnost da, izmedu ostalog, poseduje i upravlja imovinom i
zaklju¢uje ugovore. Opstina ima pravo da poseduje i upravlja nepokretnom i pokretnom
imovinom. Opstine imaju pravo da daju u zakup nepokretnu imovinu u skladu sa
zakonom.

Prema ¢lanu 10. Zakona o lokalnoj samoupravi, organi opstine su Skupstina opstine i
predsednik opstine. Skupstina opstine i predsednik opstine imaju pravo da donose akte i
preduzimaju sve mere za njihovo sprovodenje u okviru svojih nadleznosti. Predsednik
opstine ima pravo da donosi uputstva i odluke iz oblasti svojih nadleznosti. Svi opstinski
akti moraju biti u skladu sa ustavnim i pravnim sistemom Republike Kosovo.

Funkcije, uloge i odgovornosti opstine uredene su Statutom opstine, koji je usvojila
Skupstina opstine.

Procese planiranja, postupke davanja u zakup i pracenje ugovora sprovode Direkcija za
geodeziju, katastar i imovinu, Direkcija za urbanizam i zastitu zivotne sredine i Direkcija
za budzet i finansije.

Za revidirani period, ostvareni prihodi od davanja na korisé¢enje opstinske imovine u 2024.
godini iznosili su 135.662€, dok su u 2025. godini ostvareni prihodi iznosili 309.018€.

1.2. PERIOD REVIZIJE

Ova revizija obuhvatila je period od 01.01.2024 do 31.12.2025.

1.3. OPRAVDANOST I PRAVNI OSNOV ZA SPROVODENJE REVIZIJE

Nacionalna kancelarija revizije ima ustavni i zakonski mandat da vrsi reviziju programa i
projekata kojima upravljaju budZetske organizacije i koji se finansiraju iz budZeta Kosova.
Revizija je izvr$ena u skladu sa Zakonom br. 05/L-055 o Generalnom revizoru i Nacionalnoj
kancelariji revizije Republike Kosovo, ¢lan 21, kao i Godisnjim planom revizije NKR za
2025/2026.



1.4. PRIMENJENI REVIZORSKI STANDARDI

Revizija je izvrSena u skladu sa Medunarodnim standardima vrhovnih revizorskih
institucija (ISSAI), u skladu sa GUID-P-10, ISSAI 130 - Eti¢ki kodeks, ISSAI 400 - Principi
revizije uskladenosti i ISSAI 4000 - Standardi revizije uskladenosti, kao i Priru¢nikom NKR
za finansijsku reviziju i reviziju uskladenosti, te drugim relevantnim zahtevima za reviziju
uskladenosti. NKR je nezavisna od subjekta revizije. Smatramo da su revizorski dokazi koje
smo pribavili dovoljni i odgovarajuci za donosenje revizorskih zakljucaka.

1.5. OPIS PREDMETA REVIZIJE I OBIM REVIZIJE

Obim revizije obuhvata sledeca tri procesa. U okviru revizije obuhvacene su informacije
koje se odnose na tri postupaka u okviru revizije:

1. Planiranje postupaka za davanje opstinske imovine na koriséenje;
2. Postupke davanja opstinske imovine na koriscéenje; i
3. Pracenje, izvestavanje i naplatu prihoda od imovine date na koriscenje.

Tokom ove revizije nismo imali nikakvih ograni¢enja koja bi uticala na nas revizorski rad.

Sto se ti¢e procedura, revizija je obuhvatila period od faze planiranja davanja imovine na
koriséenje do upravljanja zaklju¢enim ugovorima i sticanja uverenja da se uslovi ugovora
u potpunosti postuju.

1.6. CILJEVI REVIZIJE

Utvrditi stepen uskladenosti odluka i aktivnosti rukovodstva sa zahtevima relevantnog
regulatornog okvira, internih akata i ugovora u revidiranoj oblasti: “Davanje na koris¢enje
i upravljanje opstinskom imovinom datom u zakup za period 2024-2025 u opstini Srbica”.
Ocenili smo da li su:

1. Odlukeiaktivnosti rukovodstva u skladu sa zahtevima relevantnih propisa, internih
akata i potpisanih ugovora u revidiranoj oblasti;

2. Postupak davanja imovine na koriS¢enje sproveden u skladu sa zakonskim
zahtevima;

3. Postupak pracenja, izvestavanja i upravljanja ugovorima bio kontinuiran i u skladu
sa zakonskim kriterijumima, kako bi se obezbedilo da su fakturisanje i naplata
prihoda izvrSeni u skladu sa uslovima ugovora i da se imovina data na koris¢enje
koristi za namenu utvrdenu ugovorom.



1.7. KRITERIJUMI REVIZIJE

Spisak zakona i uredbi kojima se ureduju postupci i upravljanje imovinom datom na
koriscéenje:

e Zakon br. 03/L-040 o lokalnoj samoupravi;

e Zakon br. 03/L-048 o upravljanju javnim finansijama i odgovornostima, dopunjen i

izmenjen naknadnim zakonima;

e Zakon br. 06/L-021 o internoj kontroli javnih finansija;

e Zakon br. 08/L-125 o0 javnoj imovini; i

* Zakon br. 06/L-092 o davanju na koris¢enje i razmeni nepokretne imovine opstine.

Podzakonski akti:

e Uredba (VRK) br. 09/2020 o utvrdivanju procedura za davanje na koriséenje i
razmenu nepokretne imovine opstine;

e Uredba o taksama, tarifama, naknadama i novéanim kaznama Opstine Srbica;

e Uredba o davanju na korisc¢enje do jedne (1) godine nepokretne imovine, objekata,
poslovnih prostora i javnih povrsina u Opstini Srbica; i

e Uredba o odredivanju cena opstinskih i privatnih stanova, urbanog i vanurbanog
zemljista, izgradenog i neizgradenog zemljista, poslovnih i privrednih prostora,
poljoprivrednog zemljiSta i neobradenog zemljista u Opstini Srbica.

DEO III. NALAZI

NKR je tokom izvrsene revizije identifikovala nedostatke u procesu planiranja, davanja u
zakup opstinske imovine, kao i u pracenju i upravljanju ugovorima o zakupu od strane
opstine. Utvrdeni nedostaci prikazani su kroz nalaze revizije koji odrazavaju nacin
upravljanja, poc¢ev od postupka ugovaranja davanja opstinske imovine u zakup, procesa
odredivanja zakupnine, nadzora nad postovanjem uslova ugovora, pa do ostvarivanja
ciljeva. Utvrdeni nalazi zasnivaju se na analizi relevantne dokumentacije dostavljene od
strane opstine, kao i drugih relevantnih aktera ukljuc¢enih u ovaj projekat.

U skladu sa Zakonom br. 03/L-040 o lokalnoj samoupravi, ¢lan 5, tacka b, i Zakonom br.
08/L-125 o javnoj imovini, ¢lan 2, opstina ima zakonski kapacitet da poseduje i upravlja
imovinom.

Obim ove revizije obuhvatio je sledeca tri (3) procesa:
1. Planiranje postupaka davanja opstinske imovine u zakup;
2. Postupke ugovaranja davanja opstinske imovine na korisc¢enje; i

3. Pracenje, izvesStavanje i naplatu prihoda od imovine date na koriScenje.



1. PLANIRANJE POSTUPAKA DAVANJA IMOVINE U ZAKUP

Kriterijumi: Kriterijumi revizije koji se odnose na fazu planiranja davanja nepokretne
opstinske imovine na koris¢enje, primenjeni u ovoj revidiranoj oblasti, proizlaze iz:

* Zakona br. 06/L-092 o davanju na koris¢enje i razmeni nepokretne imovine
opstine;

* Uredbe (VRK) br. 09/2020 o utvrdivanju procedura za davanje na koriscenje i
razmenu nepokretne imovine opstine; i

* Uredbe o davanju na koris¢enje do jedne (1) godine nepokretne imovine,
objekata, poslovnih prostora i javnih povrsina u Opstini Srbica.

Utvrdeno stanje: Na osnovu naseg revizorskog rada utvrdeno je da je opstina izradila
uredbu o davanju imovine u zakup na period do jedne (1) godine, ali u godisnjem planu
koji je usvojila Skupstina opstine nije utvrdila vremenski period za davanje opstinske
imovine u zakup.

Na osnovu sprovedenih testova uskladenosti, revizorski tim je identifikovao sledeca
pitanja/neuskladenosti:

Pitanje 1 - Nejasno odredivanje vremenskog perioda za opstinsku imovinu planiranu za
davanje na koriSéenje u 2025. godini

Kriterijum:

Uredba (VRK) br. 09/2020 o utvrdivanju procedura za davanje na koris¢enje i razmenu
nepokretne imovine opstine, ¢lan 6, stav 2, propisuje da lista nepokretne imovine
namenjene za davanje na koris¢enje treba da sadrzi sledec¢e podatke: katastarske podatke o
imovini, namenu, svrhu koris¢enja, datum objavljivanja obavestenja i vremenski period
davanja na korisc¢enje nepokretne imovine opstine.

Stanje:

Na listi nepokretne opstinske imovine planirane za davanje na koriséenje fizickim i pravnim
licima za 2025. godinu nije definisan vremenski period davanja na koriS¢enje za svaku
pojedina¢nu opstinsku imovinu, odnosno nije precizirano da li ¢e period biti dugorocan,
kratkorocan ili kraci od jedne (1) godine.

Opstina je preduzela korake povodom ovoga 2026. godine; konkretno, u predlozenoj listi
nepokretnosti za koris¢enje koja je dostavljena opstinskoj skupstini na usvajanje precizirano
je trajanje koris¢enja za svaku opstinsku nepokretnost.

Uzrok

Do ovoga je doslo zbog nedostatka internih kontrola i nepostupanja u skladu sa zahtevima
vazece uredbe.



Uticaj:

Nejasno odredivanje vremenskog perioda za davanje imovine na koris¢enje stvara
nejasnoce za zainteresovane strane u vezi sa koris¢enjem opstinske imovine, ali i oteZava

planiranje i upravljanje opstinskom imovinom od strane opstine.
Preporuka 1

Predsednik opstine treba da obezbedi da predloZzena lista opstinske imovine koja se
dostavlja Skupstini opstine na usvajanje, izmedu ostalog, jasno utvrdi vremenski period za

svaku pojedina¢nu imovinu koja je planirana za davanje na koriséenje.

2. OSTUPCI UGOVARANJA DAVANJA IMOVINE NA KORISCENJE

Kriterijumi: Kriterijumi revizije koji se odnose na fazu postupaka ugovaranja davanja
nepokretne opstinske imovine na koriséenje, primenjeni u ovoj revidiranoj oblasti, proizlaze
1z:

e Zakona br. 06/L-092 o davanju na koris¢enje i razmeni nepokretne imovine opstine;

e Uredbe (VRK) br. 09/2020 o utvrdivanju procedura za davanje na koris¢enje i
razmenu nepokretne imovine opstine; i

e Uredbe o davanju na koris¢enje do jedne (1) godine nepokretne imovine, objekata,
poslovnih prostora i javnih povrsina u Opstini Srbica.

Utvrdeno stanje: Na osnovu naseg revizorskog rada utvrdeno je da je tokom revidiranog
perioda opstina sprovela samo jedan postupak iskazivanja interesa za davanje opstinske
imovine na koriséenje, dok nije bilo postupaka javne licitacije niti pregovarackog postupka
za davanje imovine na koriséenje. Poslovni prostori su koris¢eni iz godine u godinu bez

zakljuc¢ivanja novih ugovora ili sprovodenja postupaka ugovaranja.

Na osnovu sprovedenih testova uskladenosti, revizorski tim je identifikovao sledeca
pitanja/neuskladenosti:

Pitanje 2 - Nastavak koriS¢enja nepokretne imovine i poslovnih prostora duZze od jedne
(1) godine, bez sprovodenja bilo kakvog postupka izbora zakupaca

Kriterijum

Prema Zakonu br. 06/L-092 o davanju na kori$¢enje i razmeni nepokretne imovine opstine,
¢lan 6, tacka 1.3, propisano je da opstine mogu dati nepokretnu imovinu na korisé¢enje na
period kraci od jedne (1) godine. Postupci i oblici davanja na koris¢enje nepokretne imovine
opstine za period do jedne (1) godine ureduju se i utvrduju opstinskom uredbom.

Uredbom o davanju na koris¢enje do jedne (1) godine nepokretne imovine, objekata,
poslovnih prostora i javnih povrSina u Opstini Srbica, ¢lan 6, stav 2, utvrdene su
nepokretnosti opstine koje se mogu dati na koris¢enje na period kraci od jedne (1) godine,



medu kojima su, izmedu ostalog, i poslovni prostori u vlasnistvu opstine, kako je propisano
tackom 2.4. Dok su ¢lanom 7 ove uredbe utvrdeni postupci davanja nepokretne imovine na
koriséenje za period kraci od jedne (1) godine.

Takode, Uredba br. 09/2020 o utvrdivanju procedura za davanje na koriscenje, ¢lan 8,
propisuje da se kratkoro¢no davanje na koriséenje nepokretne imovine opstine u trajanju
od jedne (1) do petnaest (15) godina vrsi putem postupka javne licitacije.

Stanje

* U osam (8) ugovora o koriséenju nepokretne imovine nije bio utvrden vremenski
period kori$éenja opstinske imovine. Ovi ugovori o koris¢enju opstinske imovine
bili su stariji od deset (10) godina, a iznosi zakupnine za koris¢enje imovine ostali
su nepromenjeni.

* U osam (8) ugovora o koris¢enju poslovnih prostora nije bio utvrden vremenski
period koriséenja poslovnih prostora. Ugovori o zakupu bili su stariji od deset
(10) godina, a iznosi zakupnine za koris¢enje poslovnih prostora ostali su
nepromenjeni. Nadalje, poslovni prostori su koris¢eni iz godine u godinu bez
obnavljanja ugovora ili sprovodenja bilo kakvog formalnog postupka
objavljivanja za davanje na koriséenje, izbora zakupaca ili zakljuc¢ivanja ugovora.
U julu 2025. godine koriS¢enje poslovnih prostora je obustavljeno zbog
investicionih planova opstine na prostoru gde se nalazila opstinska imovina,
odnosno poslovni prostori.

Uzrok

Do ovoga je doslo zbog nedostatka internih kontrola za formalizaciju procesa ugovaranja
imovine date na koris¢enje u skladu sa zahtevima relevantnog zakonodavstva i interne

opstinske uredbe o davanju opstinske imovine na koriséenje.
Uticaj

Nesprovodenje postupaka ugovaranja i nepotpisivanje novih ugovora o zakupu
onemogucava jasno definisanje prava i obaveza ugovornih strana, stvara nejasnoce u vezi
sa ugovornim uslovima izmedu opstine i korisnika javne imovine, kao i poteskocée u naplati
prihoda od zakupnine.

Preporuka 2

Predsednik opstine treba da obezbedi da se davanje poslovnih prostora na koris¢enje vrsi
u skladu sa vazeéim zakonskim okvirom i opstinskom uredbom o davanju na koriséenje do
jedne (1) godine nepokretne imovine, objekata, poslovnih prostora i javnih povrsina u
Opstini Srbica. Takode, za davanje nepokretne imovine na kori$¢enje treba primenjivati
formalni postupak objavljivanja i izbora korisnika, ukljucujuéi javnu licitaciju kada je
primenljiva, u skladu sa zahtevima odgovarajuce uredbe.
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3. PRACENJE, IZVESTAVANJE I PRIKUPLJANJE PRIHODA OD IMOVINE DATE
NA KORISCENJE

Kriterijum: Nadzor nad ugovorima iizvestavanje o nepokretnoj imovini datoj na koriséenje
uredeni su ¢lanom 22. Zakona br. 06/L-092 o davanju na kori$éenje i razmeni nepokretne
imovine opstine.

Takode, kriterijumi revizije koji se odnose na fazu nadzora, izvestavanja i prikupljanja
prihoda za ovu oblast revizije zasnivaju se na:

e Zakonu br. 06/L-092 o davanju na koris¢enje i razmeni nepokretne imovine opstine;

e Zakonu br. 03/L-048 o wupravljanju javnim finansijama i odgovornostima,
izmenjenom i dopunjenom naknadnim zakonima;

e Zakonu br. 06/L-021 o internoj kontroli javnih finansija;

e Uredbi (VRK) br. 09/2020 o utvrdivanju postupaka za davanje na koriséenje i
razmenu nepokretne imovine opstine;

e Pravilniku o davanju na koriséenje do jedne (1) godine nepokretne imovine,
objekata, poslovnih prostora i javnih povrsina u Opstini Srbica;

e Pravilniku o utvrdivanju cena opstinskih i privatnih stanova, urbanog i neurbanog
zemljita, izgradenog i neizgradenog zemljista, poslovnih i komercijalnih prostora,
poljoprivrednog i neobradenog zemljista u Opstini Srbica;

e Ugovornim uslovima utvrdenim sporazumima odnosno ugovorima o davanju
opstinske imovine na koriscenje..

Ugovori o zakupu poslovnih prostora i nepokretne imovine koji su bili obuhvaceni
revizijom sadrzali su posebne ugovorne klauzule/uslove, ukljuc¢ujuéi i odredbe kojima se
ureduje redovno plac¢anje zakupnine u utvrdenim vremenskim intervalima, koje su takode
bile predmet provere njihove primene.

Utvrdeno stanje: Na osnovu obavljenog revizorskog rada utvrdeno je da opstina nije uspela
da na odgovarajuc¢i nac¢in upravlja imovinom datom na koris¢enje, da nisu preduzete
konkretne mere za naplatu prihoda od korisnika opstinske imovine, kao i da predsednik
opstine nije podnosio Sestomesecne izvestaje Skupstini opstine o pracenju realizacije
ugovora i ostvarivanju svrhe davanja nepokretne imovine na koriscenje.

Na osnovu sprovedenih testova uskladenosti, revizorski tim je utvrdio sledece:



Pitanje 3 - Nedovoljno pracenje i neblagovremeno Sestomesecno izvestavanje Skupstine
opstine o imovini datoj na korisc¢enje

Kriterijum

Zakon br. 06/L-092 o davanju na koris¢enje i razmeni nepokretne imovine opstine, ¢lan 22
stav 1, propisuje da: Opstina vrsi nadzor nad realizacijom ugovora o davanju na korisc¢enje
nepokretne imovine opstine u skladu sa dinamickim planom realizacije. Stav 2 istog ¢lana
propisuje da: Predsednik opstine je obavezan da u svojim redovnim Sestomese¢nim
izvestajima Skupstini opstine podnese i poseban izvestaj o pracenju realizacije ugovora i
ostvarivanju svrhe davanja nepokretne imovine na koriséenje, sve do pocetka
implementacije i postizanja svrhe davanja imovine na koriséenje.

Stanje

Opstina nije uspostavila mehanizam za pracenje ugovora niti je izradila dinamicki plan za
nadzor nad realizacijom ugovora o imovini datoj u zakup. Tokom 2024. i 2025. godine
predsednik opstine nije podneo Skupstini opstine poseban izvestaj o pracenju realizacije
ugovora i ostvarivanju svrhe davanja nepokretne imovine na koriscenje.

Uzrok

Do ovoga je doslo zbog nedovoljno efikasnih kontrola, nedovoljnog angaZovanja
odgovornih sluzbenika, kao i zbog neprimenjivanja zakonskih zahteva od strane
predsednika opstine u vezi sa redovnim izvestavanjem Skupstine opstine.

Uticaj

Nedovoljno pracenje povecava rizik da se ne ostvare ciljevi i svrha zbog kojih je imovina
data na koris¢enje. Nepodnosenje izvestaja Skupstini opstine o imovini datoj na koriséenje
onemogucava njeno adekvatno informisanje, kao i informisanje drugih zainteresovanih
strana o tome da li je ostvarena svrha davanja opstinske imovine na koriséenje.

Preporuka 3

Predsednik opstine treba da obezbedi uspostavljanje efikasnih kontrola za pracenje
opstinske imovine date na koris¢enje i da u svojim redovnim Sestomesecnim izvestajima
Skupstini opstine podnosi i poseban izvestaj o pracenju realizacije ugovora i ostvarivanju
svrhe davanja nepokretne imovine na koriscenje.



Pitanje 4 - Neblagovremeno pla¢anje zakupnine od strane korisnika opstinske imovine
i poslovnih prostora

Kriterijum

Ugovorima o davanju poslovnih prostora na koris¢enje, ¢lanom 2, propisano je da je
zakupac obavezan da zakupninu pla¢a redovno za svaki mesec, najkasnije do 5. dana
narednog meseca, na odredeni ra¢un budZeta opétine. Clanom 3 istih ugovora propisano
je da, ukoliko zakupac ne izvrsi blagovremeno placanje zakupnine, nadleZni organ donosi
odluku o raskidu ugovora o zakupu, obavezuje zakupca da oslobodi poslovni prostor u
utvrdenom roku i izmiri preostalu zakupninu, kao i ostale opstinske obaveze. U
suprotnom, nadleZni organ ¢e izvrsiti iseljenje o trosku zakupca, dok ce se preostala
dugovanja potrazivati sudskim putem.

Takode, prema ¢lanovima 2, 3. i 4. ugovora o davanju nepokretne imovine na koriscenje,
korisnik zemljista je obavezan da za korisc¢enje zemljista placa godisnju zakupninu (rentu)
po m? za svaku godinu, koja se moze izmiriti u dve godisnje rate, najkasnije do kraja
odgovarajuce godine, u skladu sa tarifama utvrdenim vazeéim opstinskim pravilnikom. U
suprotnom, zbog neispunjavanja ove obaveze, korisniku ¢e biti oduzeto pravo korisc¢enja
zemljista..

Stanje

Korisnici opstinske nepokretne imovine i poslovnih prostora nisu blagovremeno placali
godisnju zakupninu utvrdenu ugovorima. Kao $to je prikazano u finansijskim izvestajima,
na kraju 2024. godine finansijske obaveze korisnika opstinske imovine iznosile su 167.151
€, dok su na kraju 2025. godine dostigle 220.914 €. Nenaplaceni prihodi odnose se na
period 2012-2025. godine.

Opétina je obavestila korisnike imovine o kasnjenju u placanju, ali nije preduzela zakonske
mere protiv zakupaca zbog neblagovremenog placanja zakupnine, niti je blagovremeno
raskidala ugovore zbog neispunjavanja ugovornih obaveza.

Uzrok

Do ovoga je doslo zbog nedostatka efikasnih mehanizama za pracenje i naplatu prihoda od
korisnika opstinske imovine, kao i zbog neprimenjivanja zakonskih i ugovornih mera
prema zakupcima zbog kasnjenja i neplac¢anja zakupnine.

Uticaj

Neblagovremena naplata prihoda od zakupnine negativno uti¢e na budZzet opstine,
smanjuju¢i mogucnosti finansiranja projekata iz sopstvenih prihoda, kao i koriséenja
sredstava za pokrivanje troskova upravljanja i investicionog odrzavanja poslovnih
prostora.



Preporuka 4

Predsednik opstine treba da preduzme hitne mere za uspostavljanje i primenu mehanizama
za blagovremeno pracenje i naplatu prihoda od zakupnine, kao i da pokrene odgovarajuce
pravne postupke ili raskine ugovore sa zakupcima koji ne ispunjavaju ugovorne obaveze i
kasne sa plac¢anjem.

Pitanje 5 - Nedostatak konsolidovanog registra i analitickih finansijskih kartica za
imovinu datu na koriséenje

Kriterijum

Opéstina treba da vodi potpunu, ta¢nu i analiticku evidenciju za svaku opstinsku imovinu
datu na koris¢enje, koja omogucava identifikaciju obaveza, fakturisanja, naplate i stanja za
svaki ugovor, kako bi se obezbedilo efikasno upravljanje i pouzdano izvestavanje.

Takode, ¢lan 4 stav 5 Pravilnika MF br. 02/2013 o upravljanju nefinansijskom imovinom u
budzetskim organizacijama, donetog na osnovu Zakona br. 03/L-048 o upravljanju javnim
finansijama, sa izmenama i dopunama, propisuje da su budZetske organizacije obavezne
da evidentiraju sve transakcije i vode ra¢unovodstvene registre u skladu sa finansijskim
pravilima koja je odobrio ministar finansija, kao i internim procedurama koje je odobrio
glavni administrativni sluzbenik..

Stanje

Opéstina poseduje nestrukturirani registar korisnika opstinske imovine u Excel formatu, ali
u njemu nedostaju pojedini neophodni podaci, kao $to su katastarski broj nepokretnosti,
povrsina koja se koristi, lokacija, datum pocetka koriscenja, rok koriséenja, itd. Opstina ne
poseduje posebne analiticke finansijske kartice za svaku pojedina¢nu nepokretnost, koje bi
sadrzale evidenciju svih zaduZenja i izvr§enih uplata tokom godina.

Uzrok

Do ovoga je doslo zbog nedostatka efikasnih mehanizama i odgovarajucih kontrola kojima
bi se obezbedila konsolidovana i strukturirana baza podataka za evidentiranje svih
relevantnih informacija o imovini datoj na koriscenje.

Uticaj

Nedostatak potpune i konsolidovane baze podataka smanjuje efikasnost internih kontrola
i otezava pracenje opstinske imovine date na korisc¢enje, povecava rizik od zloupotreba,
finansijskih gubitaka, kao i od neta¢nog i nepotpunog izvestavanja o prihodima i
neizmirenim dugovanjima zakupaca.

Preporuka 5

Predsednik opstine treba da obezbedi uspostavljanje potpunih i ta¢nih registara, kao i
vodenje analitickih finansijskih kartica za svaku nepokretnost datu na koriSc¢enje, ¢cime ce
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se obezbediti potpuno i azurno evidentiranje svih transakcija i promena koje se odnose na
ovu imovinu.

DEO IV. ZAKLJUCCI

Na osnovu sprovedene revizije uskladenosti i prikupljenih revizorskih dokaza, zakljudci i
oblasti koje zahtevaju unapredenje u pogledu uskladenosti su sledeci:

1. U revidiranoj oblasti/procesu ,, Planiranje postupaka davanja imovine u zakup” nisu bile
uspostavljene kontrolne aktivnosti kojima bi se obezbedila uskladenost sa
zakonskim okvirom. U spisku nepokretnosti predloZzenih za davanje na koriséenje
za 2025. godinu, koji je predsednik opstine dostavio Skupstini opstine na usvajanje,
nije bio utvrden vremenski period davanja na koriséenje za svaku pojedina¢nu
opstinsku nepokretnost obuhvacenu spiskom. Opstina je preduzela korake
povodom ovoga 2026. godine; konkretno, u predlozenoj listi nepokretnosti za
koriséenje koja je dostavljena opstinskoj skupstini na usvajanje precizirano je trajanje
koriséenja za svaku opstinsku nepokretnost.

2. U revidiranoj oblasti/procesu , Postupci ugovaranja za davanje imovine na koriscenje”
nisu bile uspostavljene kontrolne aktivnosti kojima bi se obezbedila uskladenost sa
zakonskim okvirom. To je rezultat ¢injenice da opstina nije primenjivala formalne
postupke ugovaranja i izbora zakupaca poslovnih prostora svake godine, kako to
zahtevaju relevantni zakonski okvir i opstinski pravilnik. Ugovori o zakupu
produzavani su tokom vise godina. Neprimenjivanje otvorenih postupaka za izbor
zakupaca stvara prostor za neadekvatne prakse, povecava rizik od zloupotrebe javne
imovine i slabi institucionalnu kontrolu nad njenim korisé¢enjem.

3. U revidiranoj oblasti/procesu , Pracenje, izvestavanje i prikupljanje prihoda od imovine
date na koriscenje” nisu se sve uspostavljene kontrole primenjivale kontinuirano i na
odgovaraju¢i nacin. Nedovoljno pracenje, nepostojanje analitickih finansijskih
kartica, kao i neizvestavanje Skupstine opstine o imovini datoj na koris¢enje, ukazuju
na kontinuirani nedostatak primene zakonskih zahteva i institucionalnog nadzora u
ovom procesu. Nadalje, nepostovanje rokova za placanje od strane zakupaca,
zajedno sa nedovoljnim aktivnostima opstine u pogledu preduzimanja pravnih
radnji ili primene sankcija u slucajevima krSenja ugovornih odredbi, ukazuje na
slabosti u funkciji pracenja i upravljanja ugovorima, sa negativnim uticajem na
budZetski fond opstine.



DEO V. PREPORUKE

Kao rezultat sprovedene revizije uskladenosti, sledece preporuke upucuju se predsedniku

Opéstine Srbica i Skupstini opstine.

PREPORUKE ZA PREDSEDNIKA OPSTINE

1.

Predlog liste opstinske imovine za davanje na koris¢enje, koja se dostavlja Skupstini
opstine, treba jasno da utvrdi vremenski period davanja na koriSéenje za svaku
nepokretnost planiranu za ovu namenu.

Davanje poslovnih prostora u zakup treba sprovoditi u skladu sa zahtevima
opstinskog pravilnika. Izbor zakupaca treba vrsiti prema postupku i kriterijumima
utvrdenim pravilnikom. Ugovori o zakupu treba da se zaklju¢uju na period kraci od
jedne (1) godine. Takode, kratkoro¢no davanje nepokretne imovine na koriscenje
treba sprovoditi putem otvorenog postupka konkurencije, na osnovu najvise
ponudene cene i drugih kriterijuma utvrdenih javnim nadmetanjem.

Predsednik opstine treba da u svojim redovnim Sestomesecnim izvestajima
Skupstini opstine podnosi i poseban izvestaj o pradenju realizacije ugovora i
ostvarivanju svrhe davanja nepokretne imovine na koris¢enje, sve do pocetka
realizacije i postizanja svrhe davanja imovine na koriséenje.

Potrebno je preduzeti neophodne pravne radnje radi naplate dospelih, a neizmirenih
obaveza po osnovu zakupnine, razmotriti moguénost pokretanja sudskih i izvrsnih
postupaka, kao i raskida ugovora sa zakupcima koji ne ispunjavaju ugovorne
obaveze.

Potrebno je obezbediti uspostavljanje potpunih i ta¢nih registara, vodenje analitickih
finansijskih kartica za svaku nepokretnost datu na koris¢enje, kako bi se obezbedilo
potpuno i azurno evidentiranje svih transakcija i promena koje se odnose na ovu
opstinsku imovinu.

PREPORUKE ZA SKUPSTINU OPSTINE

1.

Predlozenu listu nepokretne imovine planirane za davanje na koris¢enje treba
odobriti samo ukoliko, pored ostalog, sadrzi i jasno utvrden vremenski period
planiranog davanja na koris¢enje.



DEO VI. ODGOVORI REVIDIRANOG SUBJEKTA
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Komuna Skenderaj
Opstina Skenderaj

LF /9{3 r / Municipality of Skenderaj

LETER E KONFIRMIMIT

Pér pajtueshméring me gjetjet e Auditorit t& Pérgjithshém né raportin e auditimit t& “Dhénia
né shfrytézim dhe menaxhimi i pronave komunale t& dhéna me qira pér periudhén 2024-2025
né Komunén e Skenderajt”, dhe pér zbatimin e rekomandimeve.

Pér: Zyrén e Kombétare t& Auditimit
Té nderuar,

Pérmes késaj shkrese, konfirmoj se:

e kam pranuar draft raportin e Zyrés Kombétare t& Auditimit pér auditimin e pajtueshmérisé
“Dhénia né shfrytézim dhe menaxhimi i pronave komunale t& dh&na me gira pér periudhén
2024-2025 né Komunén e Skenderajt”. (n& tekstin e métejmé “Raporti”);

e pajtohem me gjetjet dhe rekomandimet dhe nuk kam ndonjé koment pér pérmbajtjen e
Raportit;

e brenda 30 ditéve nga pranimi i Raportit final, do t’ju dorézoj njé plan t& veprimit pér
zbatimin e rekomandimeve, i cili do t& pérfshijé afatet kohore dhe stafin pérgjegjés pér
zbatimin e tyre.

Z. Sami Lushtaku




