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Udruga UPRAVITELJ- pravnin i fizigkin osoba registriranih za upravljanje nekretninama

Broj: 463-1/2026
Zagreb, 10. srpnja 2026.

ZAPISNIK

sa 148 sjednice Upravnog odbora UDRUGE UPRAVITEL]
odrzane 3. srpnja 2026. online putem Teams platforme

Nazocni:

e Predsjednik UU: Drazen Pomper, MONEL d.0.0., Zagreb

e Clanovi UO:
v Slaven Sladoljav, GSKG d.o.0., Zagreb
v Goran Peresa, PULA USLUGE 1 UPRAVLIANJE d.o.0., Pula
v Tomislav Didovi¢, KOMUNALAC POZEGA d.o.0., Pozega
v" Tomislav Stimac, RIJEKA STAN d.o.0., Rijeka
v’ Brankica Dejanovi¢, INKASATOR d.o.0., Karlovac
v Toni Soljan, TEHNOPLAST d.o.0., Split
v Tomislav Bili¢, ZAVOD ZA STANOVANIJE d.o.0., Osijek
v' Blagica Bosnjak, BMD d.o0.0., Sesvete
v Milan Rai¢, CORRIGO d.0.0., Makarska
v

Tomislav Kukuljica, TEHNOSTAN d.o.0., Vukovar

e Koordinatori i Clanovi stru¢nih i organizacijskih odbora te gosti:
v’ Gabrijela Brnjac, LIBUSOFT CICOM d.o.0., Organizacijsko stru¢na sluzba UU
v Joko Supe, Zadar stan d.0.0., Zadar i B|ro stan upravljanje d.o.0., Sibenik
v Sanja Serti¢, Domouprava d.o.0., Dubrovnik

e Punomodi:
v Natko Ivkovi¢, STAMBENO GOSPODARSTVO TANKER d.0.0., Zadar — Punomoc¢ DraZen Pomper,
Monel d.o.o, Zagreb 5
v Damir Valec, GOSPODARENJE STANOVIMA d.0.0., Donja Stubica — Punomo¢ Tomislav Stimac,
RIJEKA STAN d.o.0., Rijeka

v Jure NeveSéanin, STANO-UPRAVA d.o.0., Split — Punomo¢ Gabrijela Brnjac, strucne sluzbe
Udruge Upravitel;j

Sjednica je zapocela u 11:00 sati, a zavrsila u 13:00 sati.



DNEVNI RED

Usvajanje zapisnika sa 147. sjednice UO

Odbor za financije - Financijski izvjestaji

Aktualnosti iz rada upravitelja

Jesenski skup UDRUGE UPRAVITEL] Terme Sveti Martin 14.-16.10.2026 (organizacija, raspodjela
troskova, teme, predavaci)

Proljetno savjetovanje upravitelja nekretninama — Prolje¢e 2027 (odabir lokacije)

6. Proljetno Savjetovanje upravitelja nekretninama — Proljece 2028 (lokacija Dubrovnik)

7. Razno

PN =

Zakljucci sa 148. sjednice:
Ad 1. Usvajanje zapisnika sa 147. sjednice UO

Jednoglasno je usvojen Zapishik sa 147. sjednice Upravnog odbora.

Ad 2. Odbor za financije - Financijski izvjestaji

Prezentirana je realizacija Izmjene financijskog plana za 2026. godinu. Prihodi su ostvareni u iznosu od
72.665,50 €, Sto predstavlja 76,49 % planiranih prihoda. Glavni razlog vece realizacije prihoda od planirane
je izniman interes sponzora za Savjetovanje upravitelja nekretninama Zadar 2026., odrzano u Petrcanima,
zbog ¢ega su prihodi od sponzorstava ostvareni u iznosu ve¢em od planiranog za 5.497,50 €. Rashodi su
realizirani u visini od 44,12 % plana, Sto je u skladu s razdobljem godine u kojem se Udruga nalazi..

Trenutacno stanje na racunu Udruge iznosi 48.853,84.

Otvorene stavke po osnovi neplacenih ¢lanarina na dan 17. svibnja 2026. godine iznose 2.478,96 €, sto je
nesto viSe od uobicajenog stanja. Razlog poveéanja otvorenih potrazivanja je Cinjenica da Cetvero clanova,
koji su ujedno bili i sponzori Savjetovanja, nije u predvidenom roku podmirilo svoje obveze. Nakon Sto su
kontaktirani, svi su izvrSili uplatu te uputili ispriku zbog kasnjenja. Predlozeno je da se svim duznicima
upute opomene pred naplatu, no prijedlog nije prihvacen uz obrazloZenje da Clanovi koji ne podmiruju
redovito Clanarinu vjerojatno nece podmiriti ni troSak opomene. Takoder je predlozeno da se iz Clanstva
automatski iskljuce ¢lanovi koji imaju tri ili viSe nepodmirenih racuna.

Zakljuceno je da ce se telefonski kontaktirati svi ¢lanovi koji imaju viSe od tri nepodmirene fakture te ¢e
im se, ukoliko do odrzavanja Jesenskog skupa ne podmire svoja dugovanija, uputiti prijedlog za prestanak
Clanstva u Udruzi UPRAVITELJ.

Ad 3. Aktualnosti iz rada upravitelja

Udruga Upravitelj je zaprimila dopis od Agencije za zastitu trZiSnog natjecanja kojim je zatraZzena dostava
podataka i dokumentacije u okviru ispitivanja stanja na trzistu upravljanja zgradama u Gradu Zagrebu,
vezano uz zakonsku obvezu upisa u Registar zajednica suvlasnika. Odgovor na zaprimljeni dopis dostavljen
je Agenciji elektronickom postom 30. lipnja 2026. godine. U odgovoru je navedeno kako je popis Clanova
Udruge javno dostupan na sluzbenim mreznim stranicama Udruge te da su se pitanja vezana uz Registar
zajednica suvlasnika razmatrala na sjednicama Upravnog odbora, stru¢nim skupovima i savjetovanjima
isklju€ivo s aspekta prakticnih izazova provedbe Zakona i organizacije rada upravitelja.

Posebno je istaknuto kako Udruga nije donosila preporuke niti zaklju¢ke o visini ili nacinu obracuna
naknada za poslove upisa u Registar zajednica suvlasnika, ve¢ svaki upravitelj samostalno odreduje svoju



poslovnu politiku i nacin organizacije poslovanja. Takoder je navedeno da Udruga ne prikuplja niti
raspolaze podacima o tome koji upravitelji napla¢uju navedene poslove, kolika je visina pojedinacnih
naknada, na koji se nacin one obracunavaju niti iz kojih se izvora financiraju.Zakljuceno je da ¢e, po
zaprimanju ocitovanja odnosno konac¢nog odgovora Agencije za zastitu trziSnog natjecanja, isti zajedno sa
zaprimljenim dopisom Agencije i odgovorom Udruge biti dostavljen svim ¢lanovima Udruge.

Blagica Bosnjak izvijestila je ¢lanove Upravnog odbora kako je stupila u kontakt s ravnateljem Porezne
uprave te mu ponovno proslijedila sve upite koje je Udruga prethodno sluzbenim putem uputila Poreznoj
upravi, a na koje do danas nije zaprimljen odgovor. Istaknuto je kako postoji mogucénost da Porezna
uprava organizira sastanak s predstavnicima Udruge na kojem bi se zajednicki razmotrila sva otvorena
pitanja i pruzila potrebna pojasnjenja vezana uz njihovu primjenu u praksi..

Raspravljalo se o medijskim napisima prema kojima sve zgrade do kraja godine moraju sklopiti nove
ugovore o upravljanju i meduvlasnicke ugovore jer postojeéi navodno prestaju vrijediti. Zakljuceno je kako
je rije€ o senzacionalistickim interpretacijama koje ne odrazavaju stvarno stanje te da se nece dogoditi
niSta znacajno ukoliko se sa svim zajednicama suvlasnika do isteka roka ne uspiju potpisati novi ugovori.
Kao jedan od najvedih izazova u provedbi istaknuto je da predstavnici suvlasnika u velikom broju slucajeva
ne vracaju potpisane ugovore. Brankica Dejanovi¢ podijelila je iskustva iz svoje tvrtke te navela da, ¢im
zgrada dobije OIB, kontaktiraju predstavnika suvlasnika radi potpisivanja ugovora o upravljanju, dok mu
se meduvlasnicki ugovor predaje kako bi prikupio potpise ostalih suvlasnika. U raspravi je zaklju¢eno da
upravitelji, u slucajevima kada predstavnici suvlasnika odugovlace s potpisivanjem ugovora, trebaju jasno
upozoriti kako odgovornost za nepravodobno sklapanje ugovora snosi zajednica suvlasnika. Istaknuto je
da bez sklopljenih ugovora nece biti moguée provesti odredene postupke i ostvariti pojedina prava, poput
podizanja kredita, isplate naknade upravitelju ili drugih radnji za koje je novi ugovorni okvir propisan
Zakonom.

U raspravi je istaknut jos jedan prakti¢an problem koji se pojavio u provedbi novog zakonskog okvira.
Naime, pojedinim upraviteljima FINA je odbila prijedloge za ovrhu uz obrazloZenje da OIB ovrhovoditelja
naveden u ovrsnoj ispravi ne odgovara OIB-u upisanom u Registru zajednica suvlasnika. Obrazlozeno je
kako je u postoje¢im predmetima kao ovrhovoditelj naveden upravitelj, dok se prema novom nacinu
poslovanja naplata potrazivanja provodi na racun zajednice suvlasnika. FINA je u pojedinim slucajevima
zauzela stajaliSte da se ne radi o istom ovrhovoditelju te je iz tog razloga odbila provedbu ovrhe. Kao
jedno od mogudih privremenih rjeSenja predloZeno je da upravitelji otvore poseban prolazni racun na koji
bi se uplacdivala sredstva naplacena po takvim ovrhama, nakon ¢ega bi se ista rasporedivala na racune
pojedinih zgrada..

Raspravljalo se o problemima koji su se u praksi pojavili prilikom sklapanja novih ugovora s HEP-om,
osobito u Zagrebu, kod zgrada koje imaju viSe zajednica suvlasnika. Istaknuto je kako se u Registru
zajednica suvlasnika prikazuje samo kucni broj prvog ulaza, $to u pojedinim slu¢ajevima otezava
identifikaciju zajednice suvlasnika i sklapanje novih ugovora. Navedena problematika nije prisutna samo
u odnosu s HEP-om, ve¢ se pojavljuje i u komunikaciji s Hrvatskom javnobiljeznickom komorom te
poslovnim bankama, primjerice u postupcima odobravanja kredita zajednicama suvlasnika. O navedenom
problemu Udruga je ve¢ uputila dopise Drzavnoj geodetskoj upravi i Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, no do odrzavanja sjednice odgovori nisu zaprimljeni. Zakljuceno je da ¢e
se, po zavrSetku razdoblja godiSnjih odmora, svim nadleznim institucijama uputiti poZurnice kako bi se Sto
prije dobila potrebna ocitovanja i omogucilo rjeSavanje uocenih problema u praksi.

Ad 4. Jesenski skup UDRUGE UPRAVITEL] Terme Sveti Martin 14.-16.10.2026 (organizacija,
raspodjela troskova, teme, predavaci)

Raspravljalo se o organizaciji Jesenskog skupa Udruge UPRAVITEL], koji ¢e se odrzati u Termama Sveti
Martin na Muri. Prezentirani su planirani troSkovi organizacije skupa te je predloZzeno da Udruga preuzme
troskove najma konferencijske dvorane, coffee breaka te najma autobusa za organizirane izlete. Takoder
je predstavljen prijedlog programa fakultativhog dijela skupa, odnosno itinerer izleta. Nakon rasprave
prijedlog je jednoglasno prihvacen.

Predlozeno je da 148. sjednica Upravnog odbora zapocne ranije nego Sto je uobicajeno, odnosno u 17:00



sati, kako bi se osiguralo dovoljno vremena za raspravu o svim planiranim to¢kama dnevnog reda. Prijedlog
je jednoglasno usvojen.

U nastavku su definirane teme koje ée biti obradene kroz dvije panel rasprave te su predlozeni predavaci
i panelisti. Zakljuceno je da Ce se prijedlog programa rada pripremiti i dostaviti clanovima Upravnog odbora
na uvid prije upucivanja poziva sudionicima.

Jednoglasno je donesena odluka da se na Jesenski skup pozovu predstavnici Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Tomislav Juki¢, te Drzavne geodetske uprave, Maja Pupadic.

Rok za prijavu na Jesenski skup odreden je do 14. rujna 2026. godine, dok ¢e poziv za sudjelovanje biti
upucen clanovima krajem kolovoza.

Ad 5. Proljetno savjetovanje upravitelja nekretninama — Proljece 2027 (odabir lokacije)

Prezentirane su zaprimljene ponude za organizaciju Proljetnog savjetovanja upravitelja nekretninama 2027.
godine. Ponude su dostavili:

Globtour Event d.o.0. za lokacije Pore¢ — Isabela Valamar Collection Island Resort te Mostar — Hotel Mepas i
Hotel Mostar.

Andrija Mihi¢, GS Upravljanje d.o.o., proslijedio je ponude turisticke agencije Dubrovnik Sun d.o.0. za lokacije
Dubrovnik — Hotel Valamar Lacroma, Pore¢ — Hotel Pical i Hotel Parentium, Bol — Bluesun Hotel Elaphusa,
Brela — Bluesun Hotel te Vodice — Hotel Olympia.

Nakon rasprave Upravni odbor jednoglasno je donio odluku da se Proljetno savjetovanje upravitelja
nekretninama 2027. godine odrzi u Mostaru.

Istaknuto je kako hoteli Mepas i Mostar samostalno ne raspolazu dovoljnim brojem smjestajnih kapaciteta za
potrebe Savjetovanja, zbog Cega ¢e organizator osigurati dodatni smjestaj u obliznjim hotelima. Naglaseno je
kako udaljenost dodatnih smijestajnih kapaciteta od hotela Mepas, koja iznosi priblizno 800 metara, ne bi
trebala predstavljati prepreku uspjesnoj organizaciji i dobroj posjecenosti Savjetovanja.

Buduci da su ponudena dva termina odrzavanja, 21. — 24. travnja i 5. — 8. svibnja 2027. godine, jednoglasno
je odluceno da ée se Savjetovanje odrzati u terminu od 5. do 8. svibnja 2027. godine.

Za Savjetovanja upravitelja nekretninama 2027 odabrana je tvrtka GS Upravljanje d.o.0. iz Zagreba.

Ad 6. Proljetno Savjetovanje upravitelja nekretninama — Proljece 2028 (lokacija Dubrovnik)

Prezentirane su zaprimljene ponude agencije Globtour Event d.o0.0. za organizaciju Proljetnog savjetovanja
upravitelja nekretninama 2028. godine u Dubrovniku, za termine 26. — 29. travnja i 10. — 13. svibnja 2028.
godine. Razmotrene su sljedece lokacije:

e Cavtat, Hotel Croatia — Kongresna dvorana kapacitetom u potpunosti zadovoljava potrebe
Savjetovanja te se nalazi na istoj etaZi kao i recepcija. Prostor predviden za sponzore takoder je
odgovarajuéeg kapaciteta, no nalazi se na etaZzi iznad kongresne dvorane, Sto organizacijski nije
prihvatljivo.

e Dubrovnik, Royal Hotels & Resort - Rije¢ je o cjenovno najpovoljnijoj ponudi. Hotel raspolaze
plenarnom dvoranom povrsSine 335 m2, koja zadovoljava potrebe Savjetovanja. Medutim, prostor
predviden za sponzore nije odgovarajudi jer je predvorje ispred dvorane usko, zbog ¢ega bi se za
smjestaj sponzorskih Standova morale koristiti tri odvojene breakout dvorane (Princess 2, Princess
4 i Princess 6). Buduci da se dvorane ne mogu povezati u jedinstveni prostor te svaka ima zaseban
ulaz, ova opcija nije prihvatljiva.

e Srebreno, Hotel Sheraton Dubrovnik Riviera — Kongresni prostor u potpunosti zadovoljava potrebe
Savjetovanja, no ponudena cijena znacajno je visa u odnosu na ostale zaprimljene ponude.



e Dubrovnik — Academis Academia uz hotele Lero i Ivka - Academis Academia raspolaze modernom
kongresnom dvoranom povrsine 512 m2 te manjom dvoranom pogodnom za odrzavanje sjednica
Upravnog odbora. Medutim, s obzirom na to da je rije¢ i o studentskom smjestajnom objektu, u
ovom trenutku nije moguce potvrditi dovoljan broj raspolozivih smjestajnih kapaciteta za 2028.
godinu. Konacna raspolozivost bit ¢e poznata tek tijekom druge polovice 2027. godine, nakon Sto
se utvrde potrebe Sveucilista u Dubrovniku za smjestajem studenata. Dodatni organizacijski izazov
predstavlja i nedostatak odgovarajuceg prostora za izlagaCe, buduéi da se neposredno ispred
kongresne dvorane nalazi restoran, pa bi jedina mogucnost bila organizacija sponzorskog prostora
u predvorju recepcije. Iz navedenih razloga ova opcija takoder nije ocijenjena prihvatljivom.

Nakon rasprave zakljueno je da ¢e se, ukoliko se odabere Dubrovnik kao destinacija odrzavanja
Savjetovanja, prednost dati terminu 26. — 29. travnja 2028. godine, prvenstveno zbog povoljnijih cijena u
odnosu na svibanjski termin. Uz agenciju Globtour Event d.o0.0., zatrazit ée se i ponude agencije Dubrovnik
Sun d.o.0. kako bi se usporedile mogucnosti organizacije Savjetovanja. Ukoliko se pokaze da su troSkovi
organizacije u Dubrovniku i dalje previsoki, kao alternativna destinacija razmatrat ¢e se Bol. Zakljuceno je
da sve ponude trebaju biti prikupljene do sljedeée sjednice Upravnog odbora, na kojoj ¢e biti donesena
konacna odluka o destinaciji odrzavanja Proljetnog savjetovanja upravitelja nekretninama 2028. godine.

Ad.8 Razno

Pod razno nije bilo tema za raspravu

Sastavila zapisnik: Ovjera zapisnika:

Gabrijela Brnjac Tomislav Didovi¢



