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U dijapazonu postpotresne, a sad i poplavne situacije u Zagrebu, nasli su se i odnosi
vlasnika stanova u povratu, nekadasnjih nacionaliziranih stanova, 1 zasticenih
najmoprimaca, koji su sad definirani Zakonom o najmu stanova koji je na snazi od kolovoza
2018. godine. Naravno, stavovi vlasnika i zaSti¢enih najmoprimaca dijametralno se
razlikuju.

»dituacija s provedbom Zakona je takva da ¢ekamo 2023.godinu da kona¢no nakon
viSedesetljetne okupacije nasih stanova, stupimo u njihov posjed. U meduvremenu,
zaSti¢eni najmoprimci, prema nasim saznanjima, uredno podmiruju najamnine, naravno
svjesni da su one, iako uvecane od 2018.g. i dalje mizerne i daleko od ikakvih realnih
okvira. Takoder, prema podacima Agencije za promet nekretnina, donijeto je rjeSenje za 20-
tak najmoprimaca koji su aplicirali za dodjelu zamjenskog stana. Naravno, Zeljeli bismo da
to ide brze, ali tu je potrebna i kooperacija od strane najmoprimaca, koja u pravilu izostaje”,
tvrdi odvjetnik Igor Leskovar, predsjednik udruge Vlasnistvo i1 posjed. Istice kako ne
razumije kako bi situacija s potresom utjecala na rjeSavanje problema stanova koji su u
povratu.

,,1 dalje su najmoprimeci u stanovima, nemamo saznanja da bi neciji stan bio neupotrebljiv”,
kaze Leskovar. Na upit pripremaju li se vlasnici stanova za prijavu Stete nad svojim
stanovima u kojima su zasti¢eni najmoprimci, Leskovar kaze kako je odluka svakog
vlasnika hoce i tu Stetu prijavljivati. ,,Naravno, Stetu prijavljuje vlasnik stana, a upis prava
vlasniStva s time nema nikakve veze, osim $to vlasnika stana legitimira kao vlasnika, te mu
daje legitimitet za eventualnu prijavu”, objasnjava.

Vezano za konkretne primjere prijave Steta na oSte¢enim stanovima, Leskovar napominje
kako je to sve stvar individualne razine. No, kako istice, neki od ¢lanova udruge javili su da
ih zaSti¢eni najmoprimci opstruiraju na nacin da im ne dopustaju izvid stanja u stanu nakon
potresa, osim ako to nije ugovoreno u okviru redovitog godiSnjeg pregleda stana. ,,Tenzije
postoie desetlie¢ima i sasvim ie sieurno da ne pomazu nri rieSavaniu ovog nroblema”.
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otvoreno se stavio na stranu zasti¢enih najmoprimaca ignorirajuci ¢injenicu da vlasnici
stanova, drzavljani RH desetlje¢ima prozivljavaju uzasnu kalvariju. Stoga, nisam siguran da
¢emo biti pozvani na takav sastanak, a podredno, ¢ak i da se to i dogodi, dvojim u iskrenost
pri takvom “reda radi” sastanku”, rekao je Leskovar.

Zasti¢ena najamnina rapidno raste

O istoj tematici razgovarali smo i s Markom Fakom, odvjetnikom Hrvatskog saveza udruge
stanara. Fak podsjeca na odredbe Zakona o najmu stanova, a koji propisuje da stanarima od
1. rujna 2023. godine prestaje pravo na posjed, $to znaci da stanari moraju iseliti, ako se
zakon ne promijeni. Fak smatra da je Zakon donijet u nezakonitoj proceduri jer za njega nije
glasala vecina saborskih zastupnika, odnosno njih 76 od 151. Za zakon je glasalo 72
zastupnika, osam ih je bilo protiv, a jedan je ostao suzdrzan. ,, To je i jedan od elemenata
zbog kojeg smatram da je Zakon protuustavan, zbog ¢ega smo podnijeli i prijedlog za
ocjenu ustavnosti Ustavnom sudu Republike Hrvatske”, kaze Fak.

Za stanare su sporne 1 odredbe o zaSti¢enoj najamnini, koja se povecava svakih 12 mjeseci,
pocevsi od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023., a propisuje se i da je iznos za koji se ista
povecava fiksan te iznosi 1,20 puta zastiCene najamnine koja je vrijedila na dan 31.
kolovoza 2018. godine. Fak ilustrira primjerom: ako je najamnina za kolovoz 2018. iznosila
2.000,00 kn, ona se povecava za 2400 kuna, te na kraju najamnina za slijede¢i mjesec rujan
iznosi 4400 kuna. Dakle, zasticena najamnina povecava se za ¢ak 120 %, $to je
neprihvatljivo, kaze Fak. Time se, tvrdi, zastiCeni najmoprimci stavljaju u bitno nepovoljniji
polozaj od ostalih najmoprimaca, budu¢i da se po trenutnim normama slobodno ugovorena
najamnina moze povecati za maksimalno 20 posto, dok se zasticena najamnina povecava za
120 posto. Fak navodi kako nejednakost nije prisutna samo u pitanju visine zasti¢ene
najamnine, buduci da je obracun zasti¢ene najamnine koju sastavlja najmodavac,
vjerodostojna isprava na temelju koje se moze odrediti ovrha, dok to nije slucaj kod ostalih
najmoprimaca, jer obracun ne predstavlja vjerodostojnu ispravu. Prema Fakovim rije¢ima,
drzava tako kao odgovor na svoje pogreske servira delozaciju i ne vodi racuna o tome
koliko ¢e ljudi zavrsiti na ulici.

,Potres je polozaj zasti¢enih najmoprimaca dodatno oslabio. ZaSti¢eni najmoprimci vezani
su ugovorom o najmu stana sa zasticenom najamninom za konkretan stan. Dakle, njihovo
pravo nije prenosivo na drugu nekretninu te u slucaju propasti stana, prestaje i njithovo
pravo. U ovom slucaju drzava opet ne €ini nista, ne vodi se racuna o tome da se radi o
osobama starije zZivotne dobi niti da ¢e njihovo iseljenje iz jedine nekretnine koje posjeduju
rezultirati samo jednim — beskuéniStvom”, odgovorio je Fak na upit o tome koliko je potres
utjecao na polozaj zasti¢enih najmoprimaca. Tvrdi kako, unato¢ toga $to su vlasnici
/najmodavci obvezni odrZavati stan u stanju

pogodnom za stanovanje, to se ne dogada u ovom slucaju, niti se ulaze u sanaciju zidova
stradalih potresom. Vlasnici takoder ne plac¢aju pricuvu, te ne sudjeluju u zajednickim
troSkovima svih suvlasnika zgrade. lako je zasticena najamnina vrtoglavo narasla stupanjem
na snagu spornog Zakona, vlasnici ne poduzimaju nikakve popravke na stanovima, a nisu
otvoreni ni sporazumu u smislu smanjenja zasti¢ene najamnine”, ogorcen je Fak, koji
zakljucuje kako je polozaj zastiCenih najmoprimaca poprili¢no tegoban, a situacija kao $to
je potres dodatno je otezala ve¢ tesko stanje.

,»Polozaj najmoprimca dovoljno je tezak i kompleksan a situacija s potresom je jo§ dodatno
unazadila njihov poloZaj. Prvenstveno na nacin da vlasnici/najmodavci ne ulazu u svoje
stanove, a od zasti¢enih najmoprimaca se ocekuje plac¢anje vrtoglavo visokih zasticenih
najamnina. Tu je 1 opasnost od potpunog rusenja stanova

1 gubitka poloZaja zasti¢enih najmoprimaca, bez posjedovanja drugih nekretnina u kojima bi
mogli dostojanstveno nastaviti zivot, a nema niti garancija ili pomo¢i od drzave ili drugih
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sve vise Cini da je to u¢injeno namjerno. Predsjednik razumije da su zasticeni najymoprimci
diskriminirani u odnosu na ostale nositelje stanarskog prava kojim je bilo omoguceno da
svoje stanarsko pravo stana u kojem su zivjeli pretvore u vlasnistvo. Nedvojbeno je ukazao
da je to greSka drzave koju upravo drzava mora ispraviti. Obecao je razgovarati s
premijerom Andrejom Plenkovi¢em u cilju nalazenja pravednog rjeSenja”, iznio je neke
detalje sastanka s predsjednikom odvjetnik Fak.

Kako pak, izgledaju muke (zaSti¢enih) najmoprimaca, opisao nam je na svom primjeru
novinar i prevoditelj Marko Fancovi¢ koji stanuje u zgradi Hrvatskog novinarskog drustva
(HND). Fancovi¢ je godinama zivio u tom stanu sa suprugom koja je bila zasti¢eni
najmoprimac i djecom, na zadnjem katu zgrade HND-a. Nedavno je supruga umrla i tad
pocinje drama za Fancovica.

,» Irenutno sam nakon smrti supruge, ni na nebu ni na zemlji. U pravnom sam limbu jer
zapravo ne znam koji je sada moj stambeni status. Naime, taj stan je kao druStveni, u
bivSem sustavu dodijeljen djedu moje supruge, sucu Zvonimiru Zozollyju. Potom je stan
pripao prvo njegovoj kéeri (mojoj punici), a nakon njene smrti, njenoj kéeri, mojoj supruzi,
i to po inerciji. Radi se o tome da nakon smrti moje punice 2005. godine, nije sacinjen novi
ugovor nego je pravo na stan preslo automatizmom na moju suprugu. To je tako trajalo do
njene nedavne prerane smrti.

Problem nastaje jer po novom Zakonu o najmu, status zasSti¢enog najmoprimca mogu
naslijediti samo izravni potomci, ako su navedeni u ugovoru. E sad, prema zadnjem
postoje¢em ugovoru iz 1998. godine, samo starija kéi moje supruge iz prvog braka je
navedena u ugovoru, a moja k¢i koja cijeli Zivot zivi u tom stanu, kao i ja koji u njemu
zivim 18 godina — eto ne postojimo, kao da u stanu nismo zivjeli”, komplicirana je
Fancoviceva prica.

Prema njegovom misljenju, ovo je posljedica nedorecenih i nakaznih zakonskih rjeSenja
kojima je drzava zeljela postic¢i da vuk bude sit, a sve ovce na broju, a §to je vrlo tesko
izvedivo.

Slucaj novinara Fancovica

Fancovi¢ je pokusao doznati kako je HND uopc¢e doSao do stanova u kojima zive zaSti¢eni
najmoprimci, nekad zaSti¢eni stanari (on nije jedini takav slucaj). DoSao je do toga da se
novinarka Dara Janekovi¢, radeci intervju s Titom 1976. godine, pozalila Titu da su
tadasnjem Drustvu novinara Hrvatske nacionalizirani stanovi, iako nisu bili privatni, nego u
vlasni$tvu Drustva. Tito je na to mahnuo rukom i rekao ,,vratite im te stanove” i oni su
odmah vraceni — ali sa stanarima koji su tamo Zivjeli, tvrdi Fan€ovi¢, smatrajuci da je tada
stvoren vlasnicko-pravni galimatijas iz kojeg niti jedna strana ne moze nazad. Stvari su sad
jo$ otezane jer je HND 1 sam u velikim financijskim problemima, a zbog toga im je pod
ovrhom 1 dio zgrade.

Stan u kojem je Fancovic je u loSem stanju, §to je joS pogorsao potres prije nekoliko
mjeseci. Sre¢om, ima zelenu naljepnicu, 1 u njemu se moze stanovati. No, instalacije nisu
popravljane od izgradnje 1926. godine. ,,Bilo je situacija da su nam u stan u pola noc¢i
upadali radnici iz hitnih intervencija jer je susjedu negdje curilo, a do njegovih vodovodnih
cijevi moglo se do¢i samo kroz zid u nasem stanu, pa su morali rusiti kod nas. Nije saniran
ni krov, pa u zidove prodire vlaga i plijesan, elektricne instalacije isto su u loSem stanju. U
stan bi trebalo uloziti 40-50 tisu¢a eura, ne za neke specijalne popravke, nego da se sve
dovede u neko neruinirano stanje”, kaze Fancovi¢. On ne osporava da je najamnina
godinama bila niska, iako se postupno povecava. Razumljiva mu je pozicija HND-a, jer su,
ne svojom voljom, bili prisiljeni godinama za mali novac iznajmljivati stanove u centru
grada, a to im je trebala biti bitna prihodovna stavka. No, s druge strane, Fancovi¢ tvrdi da

. R B 1 v 1 - - B 11 - . re1 a1 -

https://teleskop.hr/https-teleskop-hr-52841-2

417


https://teleskop.hr/pravila-privatnosti
javascript:void(0);

20. 08. 2020.

EKSKLUZIVNO: Kako je potres dodatno pogo$ao poziciju zasti¢enih najmoprimaca. Zasto se umijeSao Milanovi¢? - Teleskop

drustvenih stanova kao i svi ostali, samo $to se kasnije nisu mogli otkupiti jer su morali biti
vraceni vlasnicima. Drzava zaSticenim najmoprimcima ne Zeli dati zamjenski stan nego
vjerojatno ¢eka da najmoprimci umru i tako rijesi problem, uvjeren je Fancovié. ,,Ako i
dobijem status zasSti¢enog najmoprimca — §to je

dvojbeno u ovom rasomonu — imat ¢u ga do 2023. godine, kad se to potpuno ukida i mora
se placati ekonomska stanarina koju malo tko moze imovinski

podnijeti”, zakljuc¢uje Fancovic.

Bez namjere dociranja, mozemo reci kako je posve razumljivo da vlasnici stanova, medu
kojima ima 1 podstanara, Zele nakon vise desetljeca uci u svoje stanove. S druge strane, to
¢e mnoge zasticene stanare, a ima ih u poodmakloj dobi, ostaviti u teSko¢ama, bez
primjerenog smjestaja. Drzava se poigrala s jednima 1 drugima, prepustajuc¢i godinama da
svoje probleme pokusaju rijesiti sami, bez odgovarajuce drzavne intervencije, a politicka
klasa je 1 na ovom primjeru pokazala svoju posvemasnju neozbiljnost i neodgovornost.

Foto: Dario Grzelj/Hina

*Tekst je objavljen u sklopu projekta poticanja novinarske izvrsnosti Agencije za
elektronicke medije
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