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1. UVOD

Rješenjem Trgovačkog suda u Splitu broj Tt – 97/2239 – 2 MBS : 060091194 od 22. prosinca 1997.g., tvrtka Domouprava Dubrovnik d.o.o. upisana je u sudski registar kao društvo s ograničenom odgovornošću pod tvrtkom / nazivom Domouprava Dubrovnik društvo s ograničenom odgovornošću za upravljanje i održavanje stambenih zgrada, građenje i promet nekretninama, sa sjedištem u Dubrovniku, Iva Vojnovića 31A (u daljnjem tekstu: Domouprava). Gradsko vijeće Grada Dubrovnika na svojoj 7. sjednici održanoj 4. prosinca 1997.g. donijelo je odluku o osnivanju Domouprave.

Sukladno Zakonu od Nacionalnoj klasifikaciji djelatnosti, Državni zavod za statistiku svojom Obavijesti o razvrstavanju poslovnog subjekta Klasa: 951-03/97-01/01 Urbroj: 555-04-07-97-01 od 23. prosinca 1997.g. izvijestio je Domoupravu o razvrstavanju djelatnosti u podrazred 70320 s matičnim brojem (MB) 1333470 i OIB-om 17463546225.
U Odluci o osnivanju uređeno je, sukladno odgovarajućim odredbama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, da je Grad Dubrovnik u obvezi organiziranja prinudne uprave na onim stambenim zgradama za koje nikad nije sklopljen međuvlasnički ugovor pa je stoga osnovano Trgovačko društvo s ograničenom odgovornošću za organiziranje upravljanja i održavanja stambenih zgrada i poslovnih prostora i zgrada.

U Odluci o osnivanju, pored djelatnosti upravljanja nekretninama – organiziranje upravljanja i održavanja stambenih zgrada, po ugovoru ili rješenju o prinudnoj upravi, Domouprava može obavljati i druge djelatnosti, kao djelatnost agencije za promet nekretninama, ubiranje najamnine, građenje, nadzor nad gradnjom i drugo.

Tijela Domouprave su Skupština i Uprava.

Funkciju Skupštine Domouprave obavlja Gradonačelnik Grada Dubrovnika.

Upravu Domouprave čini jedna osoba – direktor kojeg svojom odlukom imenuje ili opoziva Skupština Domouprave.

Zaključkom Gradskog poglavarstva na sjednici održanoj 23. prosinca 1997.g., određeno je da se Domouprava imenuje prinudnim upraviteljem od 1. siječnja 1998.g. za sve one zgrade gdje suvlasnici međuvlasničkim ugovorom nisu uredili međusobne odnose u održavanju zajedničkih dijelova i uređaja stambene zgrade i nisu ugovorili upravljanje zgradom sa kvalificiranim upraviteljem za taj posao.
Također, Zaključcima Općinskih vijeća Konavle na 12. sjednici održanoj 10. travnja 2015. godine, te Župe dubrovačke na svojoj 14. sjednici od 23. ožujka 2015. godine Domouprava je imenovana prinudnim upraviteljem za zgrade na tim područjima.
Domouprava član je Udruge Upravitelj koja okuplja pravne i fizičke osobe registrirane za upravljanje nekretninama na području Republike Hrvatske. Udruga Upravitelj je član Hrvatske gospodarske komore. Domouprava je također član Hrvatske gospodarske komore. U svibnju 2010.g. Domouprava je prihvatila Kodeks poslovanja i ponašanja upravitelja nekretnina, te je upisana u Popis upravitelja nekretnina potpisnika Kodeksa, koji se kod HGK vodi pod rednim brojem 331-09/25.
Na IV. sjednici Nadzornog odbora održanoj 31.08.2010.g. donesena je Odluka o osnivanju Povjerenstva za reklamacije potrošača, te imenovani članovi Povjerenstva za reklamacije potrošača. 
1. 1. Broj zaposlenih i organizacijski ustroj

Na kraju 2017.g. broj zaposlenika iznosio je 16 sa sljedećom kvalifikacijskom strukturom:
- mr.sc. -  1 zaposlenik, 
- VSS
  -   4 zaposlenika,

- VŠS   -   1 zaposlenik,

- SSS   -  10 zaposlenika,

Organizacijski ustroj Domouprave  čini:

- Uprava  i tajništvo.................................................... ..     2 zaposlenika,
- Služba za tehničke poslove .......................................     7 zaposlenika, 

- Služba za komercijalne i opće poslove......................      2 zaposlenika,

- Služba pravnih poslova .............................................      2 zaposlenika,

- Služba za financijsko računovodstvene poslove ........     3 zaposlenika.

Redovito poslovanje Domouprave vodi se putem žiro računa otvorenog kod OTP banke d.d. broj: HR6524070001100017198. Putem ovog žiro računa Domouprava osim ostalih poslova obavlja poslove vezane za otkup stanova u tzv. društvenom vlasništvu, a odnosi se na cjelokupni stambeni fond osim nacionaliziranih stanova. S tim u vezi Domouprava obavlja redovito zaduženje, naplatu i zakonsku raspodjelu naplaćenih sredstava.

Osim računa za redovito poslovanje otvoreni su i namjenski računi za poslovanje stambenih zgrada. Sredstva zajedničke pričuve stambenih zgrada vode se na izdvojenim računima kod Privredne banke Zagreb PJ Dubrovnik i to:

A)  -  HR6023400091100218254   Sredstva pričuve stambenih zgrada, redovni račun,

B)  -  HR7623400091310431904   Sredstva pričuve stambenih zgrada, izdvojeni račun,

C)  -  HR3923400091410099294   Sredstva pričuve stambenih zgrada u vlasništvu 

         Grada Dubrovnika,

A) Na ovome računu se vodi cjelokupno poslovanje stambenih zgrada koje su pod  prinudnom upravom Domouprava po Odluci Grada Dubrovnika, ili su pod ugovorom o upravljanju sa suvlasnicima pojedinih zgrada. 

Suvlasnici, obveznici pričuve, na ovaj račun uplaćuju istu putem PBZ Podružnica Dubrovnik.

B)  Izdvojeni račun «13» u okviru osnovnog računa «11» je otvoren kod PBZ-a budući da isti nije podložan pljenidbi i blokadi. Kod karaktera sredstava pričuve ovo je izuzetno važno radi sigurnosti suvlasnika.
C) Ovaj namjenski račun je otvoren po nalogu Grada Dubrovnika, a u svrhu gospodarenja onim zgradama koje su u 100% vlasništvu Grada Dubrovnika i imaju više od 2 stana. Za stambene zgrade do dva stana skrbi sam Grad Dubrovnik.

Izvješće o poslovanju na računu stambenih zgrada u potpunom vlasništvu Grada Dubrovnika je već izdvojeno dostavljeno Uredu za gospodarenje nekretninama Grada Dubrovnika i nije predmet ovog Izvješća.
2. ODRŽAVANJE STAMBENIH ZGRADA

Na dan 31. prosinca 2017. godine Domouprava je pod svojim upravljanjem imala: 8.740 stambenih prostora, 408 poslovnih prostora, 407 garaže i garažna mjesta, 2 magazina i skladišnih prostora sa ukupno 484.442,08 m2 korisne površine .

Odražavanje stambenih zgrada regulirano je:

· Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima,

· Uredbom Vlade Republike Hrvatske o održavanju zgrada,

· Zakonom o građenju,

· Zakonom o zaštiti od požara,

· Zakonom o zaštiti pučanstva od zaraznih bolesti,

· Pravilnikom o sigurnosti dizala,

· Programom energetske obnove stambenih zgrada za razdoblje od 2013. do 2020.

2.1. Održavanje elektro, gromobranskih, telefonskih i sigurnosnih instalacija te antenskih uređaja

Sve zgrade pod upravom Domouprave nalaze se u sustavu redovnog održavanja ili održavanja po pozivu. Održavanje obavljaju specijalizirane tvrtke iz Dubrovnika.

Tvrtka «Zagrebinspekt» d.o.o. obavila je ispitivanje i izdala ateste o ispravnosti za sve zgrade pod upravom Domouprave.
2.2. Održavanje hidrantske opreme i protupožarnih aparata

Održavanje i ispitivanje obavljaju ovlaštene tvrtke sukladno važećim pravilnicima i zakonima.

Tijekom 2017. godine u svim zgradama pod upravljanjem Domouprave, a gdje je to zbog financijskog stanja bilo moguće, obavljana je dopuna protupožarne opreme zbog zamjene za dotrajalu, ukradenu ili neispravnu (vatrogasne cijevi, mlaznice, protupožarne aparate), te redovito ispitivanje, pregled i servisiranje iste. 

2.3. Čišćenje i kontrola dimnjaka

Koncesionar za dimnjačarske poslove za grad Dubrovnik, dimnjačarski obrt „Josip Nenadić“ iz Slavonskog Broda, na osnovu ugovora s Domoupravom Dubrovnik vrši poslove čišćenja i kontrole dimnjaka u zgradama pod njenim upravljanjem a u skladu s Zakonom o zaštiti od požara i Pravilnikom o rokovima kontrole i čišćenja dimovodnih objekata Grada Dubrovnika. 

2.4. Deratizacija i dezinsekcija

U skladu s Zakonom o zaštiti pučanstva od zaraznih bolesti tvrtka Sanitat Dubrovnik d.o.o. obavila je deratizaciju zgrada koje su pod upravljanjem Domouprave Dubrovnik. 

Obvezatna deratizacija u objektima obavljena je u skladu s pravilima struke te su korištena sredstva koja se nalaze na Popisu sredstava namijenjenih održavanju komunalne higijene za dezinsekciju, deratizaciju,  odstranjenje lošeg mirisa i dekontaminaciju ( NN 151/02. RH ).

2.5. Održavanje dizala

U zgradama pod upravljanjem Domouprave nalazi se 57 dizala, koje održavaju tvrtke:

Otis, Miron, Lift modus i Schindler Hrvatska.

Sukladno važećem Pravilniku o sigurnosti dizala objavljenom u Narodnim novinama 58/2010., sva dizala su redovno mjesečno pregledana i servisirana, što je potvrdio i redovni godišnji pregled  obavljen od ovlaštene tvrtke («Zavod za ispitivanje kvalitete» Split).

2.6. Održavanje na zahtjev suvlasnika

Za razliku od obaveznog održavanja, redovno održavanje se odnosi uglavnom na građevinsko-zanatske poslove i to po zahtjevu suvlasnika. Ovo se održavanje svodi na veće i manje popravke krovova, pročelja, građevinske limarije, bravarije, stolarije , bojenje stubišta, hortikulturno uređivanje okoliša, nabave i ugradnje poštanskih sandučića itd.

U evidenciji Tehničke službe Domouprave u 2017. godini zaprimljeno je i obrađeno 1.152 «Zahtjeva za popravak» zajedničkih građevinskih dijelova zgrada (krovovi: ravni i kosi, pročelja, stubišta, potporni zidovi, odvodnje kišnica, ulazna vrata, itd.) realizirano je 857 zahtjeva, a preostalih 295 obrađenih zahtjeva je u postupku realizacije ili u statusu mirovanja zbog nedostatka financijskih sredstava, izostanka dogovora među suvlasnicima ili nekog drugog razloga.
2.7. Hitni popravci

Domouprava je u okviru svojih zakonskih obveza organizirala službu hitnih intervencija i to iz područja elektro te vodovoda i kanalizacije.
Tijekom 2017. godine bilo je:

· 307 zahtjeva za popravak vodovodnih i kanalizacijskih instalacija,

· 391 zahtjeva za otklanjanje začepljenih kanalizacijskih instalacija.  

· 56 intervencija uslijed olujnog vremena

· 1 požar u stanu (krov)

· 3 krađe vatrogasnih aparata

· 218 izvida puknuća vodovodnih / kanalizacijskih cijevi

· 19 ugradnji daljinskih vodomjera,

· 1 ugradnja novog dizala.

2.8. Osiguranje stambenih zgrada

Važeći Ugovor o osiguranju stambenih zgrada za 2017. godinu s osiguravajućom kućom CROATIA OSIGURANJE d.d., a osigurava suvlasnike stambenih zgrada od:

1. Polica za osnovno osiguranje

2. Polica za osiguranje od potresa

3. Polica za provalna krađa, protupožarne opreme

4. Polica za kućanstva

U 2017. godini od strane Domouprave prema osiguravatelju je postavljeno 916 odštetna zahtjeva. Od toga 218 prijava odnose se na  puknuće vodovodnih i kanalizacijskih instalacija, 391 na začepljenja kanalizacijskih cijevi, 56 su prijave na štete od olujnog nevremena i 1 prijava požara u stambenoj zgradi.

2.9. Program energetske obnove višestambenih zgrada

U tijeku je priprema dokumentacije stambenih zgrada koje su izrazile interes za apliciranje na sljedeći natječaj u MGIPU, FZOEU, EU strukturnim i investicijskim fondovima operativnog programa konkurentnosti i kohezije.
2.10. Plaćanje zajedničke potrošnje električne energije

Plaćanje troška zajedničke potrošnje električne energije s računa pričuve u 2017. godini zatražilo je 145 zgrada. Budući se očekuje da će većina zgrada preći na ovakav način plaćanja zajedničke potrošnje struje potrebno je dodatno se organizirati i formirati cijenu usluge.
2.11.   Financiranje većih popravaka

Financiranje većih popravaka na zgradama često nije moguće izvršiti postojećim sredstvima pričuve zgrade već je potrebno koristiti kreditna sredstva poslovnih banaka koje surađuju sa Domoupravom.

Domouprava je u 2017. godini realizirala 9 kredita od Privredne banke Zagreb u iznosu od gotovo milijun kuna. Dijelom tih sredstava financirani su slijedeći radovi:

· 10 popravaka na krovovima zgrada 

·   1 keramičarski posao 
·   1 popravak stolarije 

·   1 posao rekonstrukcije dizala 

·        1 popravak pročelja 

Udio kreditnih sredstava u nabrojenim poslovima iznosi preko 70%.

Jedan od načina financiranja poslova na stambenim zgradama je namjensko prikupljanje sredstava. Primjenjuje se kad na računu zgrade nema dovoljno novca a kada kredit, kao opcija, nije primjeren. Na ovaj način, tijekom 2017. godine, prikupljeno je 140.312,92 kn.

3. FINANCIJSKO IZVJEŠĆE  O POSLOVANJU  DRUŠTVA U 2017.g.

Prikaz financijskih izvješća dat je u tekstualnom obliku i obuhvaća  poslovanje Domouprave Dubrovnik d.o.o. kao profitne firme.

3.1.  Rezultati poslovanja u 2017. godini

U privitku dostavljamo prilagođene obrasce računa dobitka i gubitka, te Bilancu stanja na dan 31.12.2017. godine. Razvidan je neznatan pad  prihoda i rashoda u 2017.g za 2,21 % odnosno 2,23 % u odnosu na 2016. godinu, a što je trenutno optimalna razina poslovanja. Nakon oscilacija u ukupno ostvarenim prihodima i rashodima tijekom proteklih godina uslijedila je predviđena konsolidacija poslovanja. Budući da je karakter poslovanja Domouprave Dubrovnik d.o.o. uslužna djelatnost to se  gotovo 70%  rashoda odnosi na troškove plaća i naknada zaposlenicima. Tijekom 2017. godine rezultati su ostvareni sa 16 zaposlenika.
3.2.  Usporedba – financijski rezultati u 2016. godini

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je u razdoblju od 01. siječnja do 31. prosinca 2017. godine s 16 zaposlenih ostvarila ukupan prihod od kn 3.319.352,47 dok su rashodi u istom razdoblju ostvareni s kn 3.306.596,42. što znači da su  prihodi za 2,21 % i rashodi za 2,23%  bili niži  u odnosu na 2016.godinu.
Prihodi od  redovite djelatnosti  su ostvareni s  41,66 %  u odnosu na prethodnu godinu. Ova vrsta prihoda se odnosi na izdavanje raznih potvrda , preslika i troškova po raznim tužbama, te posebno ugovorenih poslova.

Ostvarenje prihoda na stavci otkupa stanova je manja  nego u 2016.godini, i to za 11,04 % . Kontinuirani pad prihoda na ovoj stavci je za očekivati obzirom da se jedan broj obveznika otkupa stanova odlučuje na prekid obročne otplate i  uplaćuje cjelokupan preostali iznos.  Uplatnice otkupa stanova s obročnom otplatom su uredno odaslane zajedno s dužnim i revalorizacijskim iznosom početkom prosinca 2017.g., a za razdoblje do studeni 2018. godine. 

Prihodi od upravljanja stambenim zgradama  u 2017. predstavljaju  kontinuitet u povećanju visine pričuve suvlasnika stambenog prostora. Povećanjem pričuve s minimalnih 1,53/m2 na više, izravno se povećava i prihod upravitelja. 

Prihodi od posredovanja su na visini 2016.godine. Ova vrsta prihoda je ostala ista sukladno postignutim komercijalnim ugovorima. 

Prihodi od kamata se odnose na redovite a vista kamate poslovne banke i  zatezne kamate obračunate neurednim platišama. Kod obročne otplate stanova zatezne kamate koje se obračunaju i naplate dijele sudbinu glavnice tj. duga i idu u redovitu raspodjelu prodavateljima. 

Prihodi od ostalih djelatnosti su povećani  za 5,50 % od ostvarenja u 2016. godini,  ali   je  smanjen udjel u ukupnim prihodima. 

Prihodi od obrade kredita, te ishodovanja istih od poslovnih banaka  za stambene zgrade tijekom 2017.godine su povećani uz značajan angažman od strane poslovodstva, pa su prihodi ostvareni  s 161,01% u odnosu na prethodnu. 

Sve više suvlasnika stambenih zgrada se odlučuje na energetsku obnovu svojih nekretnina zbog raznih poticaja od strane RH, Grada Dubrovnika i EU, a što  uvjetuje i kreditno zaduženje istih za vlastiti udio.

Ukupni troškovi u 2017.godini su ostvareni u iznosu od 3.306.596,42 kn što je za 2,23 % više nego u 2016. godini. Od toga na materijal i usluge otpada 28,02 %, a na troškove osoblja otpada 69,75 % ukupnih rashoda. Ukupno  ostvarenje  na pojedinim   troškovima odnosi se na ostale troškovi koji su viši za 4,59%, dok su isplate plaća, tj. troškovi osoblja u 2017.g. i u odnosu na 2016.g. niži za 4,72% zbog prestrukturiranja zaposlenih.

Troškovi uredskog materijala i drugih izdataka bili su viši za 39,79 % u odnosu na 2016. godinu. Poštanski i drugi troškovi su povećani  u odnosu  na  2016.g. i to za 1,45 %. Telefonski troškovi su smanjeni, ali je trošak dostave pismonosnih pošiljaka porastao.

Troškovi održavanja su povećani i čine 127,84 % istih u odnosu na 2016.godinu, Troškovi amortizacije, sukladno nabavljenoj informatičkoj opremi povećani su u  odnosu na 2016.g. za 29,81 % .

Povećani su rashodi za razne naknade i ostale troškove za 2,83 % u odnosu na 2016.g. zbog proisteklih obveza po ugovoru o radu sa  zaposlenicima.

Izdatci za članove Nadzornog odbora su na visini istih ostvarenih  u 2016. godini. 

Iznos troškova za razne troškove poreze i doprinose su ostvareni s 109,62% u odnosu na prethodnu godinu.

Značajno su smanjeni troškovi platnog prometa raznim bankama i financijskim institucijama u odnosu na 2016.g. 

Administrativne i sudske pristojbe su ostvarene sa 62,70 %  u odnosu na 2016.godinu.

Troškovi osoblja, plaće i naknade zaposlenika su ostvarene s 95,28 % u odnosu na 2016.g. Smanjenje  se  odnosi na izmjenu  strukture zaposlenih tijekom 2017.g.

Općenito uzevši  DD je postigla solidne rezultate poslovanja obzirom na  broj zaposlenih i značajno povećanje obujma poslovanja, te dosegnula ukupne prihode i rashode od preko tri milijuna  kuna na godišnjem nivou.

3.3.  Ostvarenje financijskih planova za 2017. godinu

Financijski plan za 2016.godnu je ostvaren na  prihodovnoj strani  sa 103,59 %, a na rashodovnoj strani s 103,79 %. To govori o dosta dobroj procjeni i planiranju obzirom na uvjete poslovanja tijekom 2016.g. i porasta cijena na malo tijekom godine.  

Tijekom godine nije vršen rebalans plana prihoda i rashoda, jer nije došlo do odstupanja istih  za više od 10 % u odnosu na planirano.

3.4 .  Financijski položaj

Tekuća likvidnost Domouprave Dubrovnik d.o.o. nije znatno mijenjana prije sveg zbog stabilne i kontinuirane naplate potraživanja. Iz priložene Bilance stanja na dan 31.12.2017.g. vidljive su stavke potraživanja od kupaca i obveze prema dobavljačima, a koje se prije svega odnose na obveze prikupljanja i obveze raspodjele sredstava otkupa stanova, koji se vode u okviru ovoga računa. 

Domouprava Dubrovnik d.o.o. nema zaduženja po bilo kakvom kreditu ni kod jedne poslovne banke, niti je korisnik bilo kakve pozajmice od ostalih subjekata, te je likvidnost po toj osnovi 100 %.
3.5.   Ulaganje u dugotrajnu imovinu u 2017. godini

Tijekom 2017. godine vršeno je ulaganje u proširenje materijalno tehničke strukture u obliku dugotrajne imovine i to nabavka i zanavljanje  informatičke opreme.
U prethodnim godinama su u potpunosti  obnovljene i renovirane sve  kancelarije, i  to od prijemne  kancelarije do direktorovog  ureda. Obavljeni su zahvati na elektro instalacijama, kabliranje Internet mreže i umrežavanje na programsku podršku ugovornog dobavljača, Libusoft  Cicom d.o.o.

U kolovozu 2013.g. je napušten način rada na vlastitom serveru, već smo prešli na tzv. CLOUD  server, tj. korištenje servera uz softwear  uslugu. Osnovni razlog je često nestajanje struje i prekid rada u vezi s time. Osim toga brže je i ažurnije instaliranje  svih novosti u programima. Ovakav način poslovanja nastavljen je i kroz  prethodne godine u kontinuitetu, bez zastoja u pružanju usluga, a  na zadovoljstvo naših klijenata.

4.  IZVJEŠĆE O RADU PRAVNE SLUŽBE DRUŠTVA U 2017.g.

Pravna služba Domouprave Dubrovnk, d.o.o., kroz cijelu 2017.g. je nastojala, kao i naredne godine, bazirati se na bolju organizaciju stambenih zgrada u smislu davanja savjeta i pomoći suvlasnicima te poticanje na bolje organiziranje u stambenim zgradama; izbor predstavnika, ukoliko ga nemaju te povećanje iznosa zajedničke pričuve i prilagođavanje potrebama i popravcima u navedenoj.

Uz slanje pisanih poziva i dopisa svim suvlasnicima, obavljene razgovore i animiranja, u prošloj godini je uspješno organizirano 11 stambenih zgrada.

S obzirom na promjenu svijesti suvlasnika te želju za sređivanjem i rješavanjem imovinskopravnih odnosa u stambenoj zgradi, kao i zemljišta okolo, pokrenuta su i u tijeku rješavanja 12 postupaka jedinstva knjiženja i sređivanja zemljišta oko stambenih zgrada, a u suradnji sa geodetima, angažiranima preko Domouprave ili po odluci i izboru suvlasnika.

Za potrebe pravilnog vođenja vlasništva posebnih dijelova stambenih zgrada, od Suda je zatraženo i pribavljeno 9 rješenja o nasljeđivanju, izvršena 23 očevida u zemljišnim knjigama te pribavljena potrebna dokumentacija i traženi podaci.

Po zahtjevu predstavnika, pokrenuta su 2 prijedloga za naknadno pronađenu imovinu te 3 postupka i prijedloga za pokretanje ostavinskog postupka i utvrđivanja nasljednika umrle osobe (vlasnika stanova u stambenim zgradama).

Po nalogu predstavnika, za potrebe rješavanja pokrenutih postupaka na poboljšicama i trenutnim potrebama stambenih zgrada, zatražena su 34 zk izvatka sa Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda u Dubrovniku te pribavljeno 17 kopija katastarskih planova uz popis posjeda, ukoliko je isti bio potreban.

Iz Arhiva Grada Dubrovnika je za st. zgradu u Mokošici, po odluci suvlasnika i zahtjevu predstavnika, zatražena potrebna projektna dokumentacija i tlocrt etaže na kojoj se nalaze šupe/drvarnice, a za potrebe pribave dokumentacije za mirno rješavanje pravične raspodjele šupa /drvarnica ili eventualni sudski spor.

Također je za potrebe rješavanja pokrenutog postupka sređivanja vlasništva zemljišta oko zgrade i jedinstva knjiženja, od Grada Dubrovnika, po zahtjevu predstavnika, pokrenut postupak i pribavljeno 5 Uporabnih dozvola, a temeljem Uvjerenja Katastra o izgrađenosti građevine prije 1968.g.

Napominjemo, da je pitanje Vinogradarske ulice u postupku rješavanja i čeka se očitovanje i dogovor sa Gradom Dubrovnikom za daljnje postupanje po istom.

Vezano za rješavanje duga zajedničke pričuve i naplate duga obročne otplate otkupa stanova, u 2017.g. je suvlasnicima poslano:
- 616  opomena pred tužbu zbog neplaćanja duga zajedničke pričuve i 60 opomena pred tužbu zbog neplaćanja duga obročne otplate otkupa stanova. 

Veliki dio dugovanja je podmiren jednokratnim uplatama nakon primitka navedenih opomena.

Za 140 predmeta dugovanja iznosa zajedničke pričuve i 21 predmet dugovanja obročne otplate otkupa stana, koji se nisu uspjeli riješiti dobrovoljnim uplatama dužnika, a po isteku roka iz opomena, je pokrenut postupak prisilne naplate navedenog dugovanja u ovršnom postupku.

Od toga, dio Rješenja o ovrsi je podmiren potpisivanjem izjava o obročnim otplatama  dugovanja, a dio je nakon pribavljene pravomoćnosti i ovršnosti rješenja, poslat FINI za naplatu novčanog potraživanja blokadom računa i ostalih oročenih sredstava kod banaka. Navedeni predmeti su uspješno riješeni ili zavedeni u redoslijed naplate, a po Zakonu i pravilu postupanja za naplatu novčanog potraživanja kod Agencije.

Od navedenog ukupnog iznosa od 161 ovršnog predmeta; 41 predmet je, uz uloženi prigovor na rješenje o ovrsi, proslijeđen u sudsko rješavanje navedenog dugovanja.

Od toga, 32 predmeta su uspješno okončana u korist Domouprave Dubrovnik, d.o.o., koja u ime i za račun suvlasnika, kao upraviitelj stambenih zgrada,  po Ugovoru o upravljanju stambenom zgradom i Zakonu, u ime i za račun suvlasnika pokreće i vodi navedene ovršne postupke te zastupa suvlasnike pred sudom i drugim institucijama, a 9 predmeta je još uvijek u tijeku rješavanja kod Općinskog suda u Dubrovniku.

U 2017. g. zatraženo je i realizirano 21 zahtjev za prekidom obročne otplate cijene stana i to uplatom cjelokupne cijene stana po Ugovoru o kupoprodaji stana i Zakonu o prodaji stanova. 

Također je, po zahtjevu vlasnika, pripremljena sva potrebna dokumentacija i napravljeno 35 brisovnih očitovanja.

Svi zaprimljeni podnesci kao i pojedinačni upiti i zahtjevi suvlasnika, ukupno 241, upućeni pravnoj službi Domouprave Dubrovnik, d.o.o., su obrađeni na vrijeme i u zakonskom roku, a na zadovoljstvo suvlasnika i zainteresiranih osoba. 

ZAKLJUČAK

Uprava društva je u poslovnoj 2017. godini uspjela ostvariti kontinuitet kod realizacije prihoda većeg od  od tri ( 3 ) milijuna kuna i  pozitivnog  poslovnog  rezultata zahvaljujući prije svega dodatnim angažmanom na animaciji suvlasnika stambenih zgrada za povećanje pričuve uvođenjem novih zgrada, te radi izvanrednih poslova legalizacije, certificiranja i energetske obnove.
Sve službe Domouprave su uspješno rješavale tehničke, komercijalne, pravne i financijske probleme koji su se pred njih postavljale.

Zbog primjene novih zakonskih regulativa (Zakon o pravima na pristup informacijama, Zakon o zaštiti osobnih podataka, Zakon o energetskoj učinkovitosti), kao i zbog novih poslova koji se stavljaju pred upravitelje, te zbog prirodnog odljeva kadrova odlascima u mirovinu, u 2017. godini zaposlen je jedan novi djelatnik. Zbog svega navedenog bit će potrebno u 2018. godini izraditi novu sistematizaciju radnih mjesta na čemu uprava već radi.
Uprava je također u pregovorima s Općinom Dubrovačko primorje oko uvođenja zgrada s tog područja pod prinudnu upravu i realizacija tog projekta očekuje se tijekom 2018. godine kada Općina provede zakonsku proceduru na jednoj od svojih sjednica.
Domouprava Dubrovnik d.o.o. će sve troškove poslovanja i dalje racionalizirati te ulagati više truda na kvaliteti pružanja usluga na upravljanju stambenim zgradama u pogledu animacije i informiranja suvlasnika kako bi se i dalje nastavio trend pozitivnog poslovanja same tvrtke, te kako bi se održala dosadašnja razina kvalitete održavanja zgrada, a u skladu sa svim uvjetima i propisima koje zahtijevaju zakoni i pravilnici Republike Hrvatske.

Izvješće je sastavljeno u skladu s važećim zakonskim Propisima o zaštiti osobnih podataka i zahtjevima GDPR-a

U Dubrovniku, ožujak, 2018. godine.

Za Upravu Društva

                    Direktor:

          Konsuelo  Končić,dipl.ing.
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