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LJUBAV NA 4 SAPE

LJUBAV KOJA TRAJE CIJELU GODINU

PRIUSTIVO STANOVANUJE - Sto rade sindikati za

svoje clanove?

Surfajuci internetom moze se naiéi na razlicite objave sindikata da

grade stanove za svoje ¢lanove, tzv. sindikalne stanove, ali i da poticu

priustivo stanovanje kroz stambene zadruge koje, navodno, izvrsno

funkcioniraju. Je li to istina i Sto se krije iza cijele price, saznala sam u

razgovoru sa Zdravkom Lon¢arom, upraviteljem nekadasnje stambene,

a danas braniteljske zadruge "Dom vise".

Ako se malo dublje pretrazuju objave dostupne na internetu, Cini se da

sindikati intenzivno grade stanove. lako ova recenica lijepo zvudi, Citajuci

razlicite objave ispada upitna transparentnost takvog pothvata s obzirom

na to da su neki od sindikata na sve moguée nacine pokusali izbjeci

odgovore na upit §to drugim medijima §to meni i prikrili stvarnu aktivnost

i rezultate.

Da ipak nije sve tako crno na tom "sindikalnom" polju, ispricao mi je

Zdravko Loncar, upravitelj nekadasnje stambene, a danas braniteljske

zadruge "Dom vise" koju je 2007. godine osnovao Nezavisni sindikata

djelatnika Ministarstva unutarnjih poslova (NSD MUP) kako bi se

pomoglo u stambenom zbrinjavanju drzavnih sluzbenika i namjestenika

Sindikata. No krenimo od pocetka.

2012. godine promijenili ste naziv zadruge, iz Stambena zadruga ,Dom

viSe" u Braniteljska zadruga ,Dom vise“. Zasto je doslo do te promjene?

Promjenom naziva raéunao sam da éemo moci ostvariti neke benefite s

obzirom na to da su osnivaci uglavnom branitelji. Pod nazivom

,Stambena” bili smo vezani samo za tu djelatnost te smo odlucili prosiriti

djelovanje da uz gradnju imamo i ostale potrebne usluge za nase

Clanove. Prosiriv§i malo taj dijapazon djelovanja racunali smoina

mogucnost da preko Ministarstva branitelja ostvarimo neku pomoc i

mozda dobijemo viSe energije za djelovanje, pogotovo u gradnji stanova

po povoljnim uvjetima za nasSe ¢lanove. Osim toga, tada je trebalo i

uskladiti neke stvari prema novom Zakonu o zadrugama pa je to sve bilo

u jednom paketu. Sada se, pak, nadam da ¢e se nesto konkretno poceti

dogadati po pitanju priustivog stanovanja te poticanja rada zadruga kao i
stambenih zadruga te da ¢emo imati veée Sanse Siriti nasu pocetnu

pricu.

Koci li vas ili vam pomaze to Sto ste zadruga?

Prema Zakonu o zadrugama, zadruge i nemaju bas neke benefite u

odnosu na ostale pravne subjekte. Poslujemo na trzistu kao i svaka

druga tvrtka. Jedina razlika u odnosu na druge je sto po Zakonu, moramo

20 posto godisnje dobiti ostaviti u pri¢uvi, Sto i nije benefit. Istrazivali

smo mogucnosti i prijava na EU fondove za bespovratna sredstva, ali to
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nije moguce za projekte stambene gradnje.

S obzirom na to da je sljede¢a godina, kako ste napisali u jednom od
tekstova, na svjetskoj razini proglasena svjetskom godinom zadruga,

nadam da Ce se nesto promijeniti i da ¢e biti lakse.

Tko su onda ¢lanovi Zadruge? Samo branitelji ili? Koliko trenutno brojite
¢lanova?

Zahtjev za pristup zadruzi mogu podnijeti svi oni koji to Zele (poslovno
sposobna fizicka ili pravna osoba), a o njihovu zahtjevu odlucuju tijela
zadruge. lako ¢lanovi mogu biti svi, bez obzira na funkciju, trenutno
zadruga ima 12 ¢lanova $to je, ¢ini mi se, bio zakonski preduvjet za
osnivanje zadruge u to vrijeme (danas je to sedam ¢lanova ), i gotovo svi
su branitelji. Takoder imamo dosta onih koji koriste usluge zadruge ili
Stede, trenutno takvih imamo preko nekoliko stotina.

2011. godine ste pokrenuli program stanogradnje uz krilaticu kampanje
»podrZite projekt i pomozite sebi i drugima*“. O ¢emu je rijec?

Da, 2011. godine, nakon pazljivog biranja lokacije kupili smo gotovu
gradevinsku Cesticu s pravomo¢nom gradevinskom dozvolom, nasli
izvodace i izgradili smo prvu zgradu u zagrebackoj Dubravi. Cilj je bio
izgraditi zgradu kvalitetno uz uvjet da cijena stana bude Sto je moguce
niza kako bi se sluzbenicima i namjestenicima ustedio novac vec pri
samoj kupniji stambenog prostora. S obzirom na cilj, ovo je na kraju ispao
jedan dugotrajan proces kojim nisam u potpunosti zadovoljan. Moze
bolje.

Kroz spomenuti projekt se zeljelo nizom cijenom stana ustedjeti novac
drzavnim sluzbenicima i namjestenicima ve¢ pri samoj kupniji
stambenog prostora. Zamisao je bila da se u dogledno vrijeme stanovi
grade i prodaju bez podizanja kredita u poslovnim bankama. A to bi bilo
moguce kroz najam stana do namirenja vrijednosti stana, nakon cega bi
stan presao u vlasnistvo najmoprimca, a sve na temelju ugovornog
odnosa.

Koliko je taj cilj bio ostvariv?

lako djeluje pomalo utopisticki, vierujem da je cilj trebao biti ostvariv.
Krenuo sam od pretpostavke da je za takvo nesto potrebno uclanjenje
veceg broja drzavnih sluzbenika i namjestenika u Stambenu zadrugu.
Clan zadruge je trebao jednokratno uplatiti ¢lanski ulog ili ga uplaéivati
svaki mjesec kroz Stednju u iznosu od najmanje tadasnjih 50 kuna pa do
visine koju sam odredi. Oni koji nemaju rijeSeno stambeno pitanje bili bi u
situaciji da kupe stan po povoljnijim uvjetima, a ¢lanovi koji imaju
rijeSeno stambeno pitanje Stednjom u zadruzi bi ostvarili pravo na isplatu
dobiti iz poslovanja. Novcem prikupljenim na ovaj nacin stambena
zadruga bi gradila buduce objekte.

Nekretnine u vlasnistvu Zadruge ¢lanovi-zadrugari bi otkupljivali uz uvjete
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koji su povoljniji od uvjeta koji ¢e biti ponudeni drugim potencijalnim
kupcima. Ako bi se za kupnju ponudene nekretnine javilo vise zadrugara
formirale bi se bodovne liste na temelju kojih se rangiraju potencijalni
kupci-zadrugari, u skladu s Pravilnikom o pravu zadrugara na prvokup
nekretnina u vlasnistvu Zadruge.

Sto je sada sa zgradom u Dubravi, $to je s kampanjom i daljnjim
razvojem projekta?

Radili smo kampanju tada kad smo radili, no onda sam stao s njom jer na
Zalost nije bas bila dovoljno prepoznata. Tu jednu malu zgradu smo
izradili i prodali stanove. Ostao nam je jedan stan u vlasnistvu. To je
gotova prica.

Sada imam namijeru pokusati ponovo jo$ jednom zakotrljati tu ,grudu®, tj.
slicnu pri¢u. Barem ja zZelim, s obzirom na to da ja vodim Zadrugu. A
onda kazem mi zelimo ponovno jer u principu nisam ispunio svoje vizije
do sada.

Gdje je bio problem?

Osim sto je cilj graditi viSe zgrada po povoljnim uvjetima, kako sam
prethodno spomenuo, cilj je bio da imamo malo gradiliSte u gotovo
svakoj zupaniji. Obilazio sam ¢itavu Hrvatsku, bio na brojim sastancima,
medutim nije uspjelo.

Imali smo i anketni list kako bi se stvorila transparentna i postena lista za
zainteresirane. Cijena je bila manja od trziSne na tom podrucju..
Jednostavno ljudi nisu reagirali, nisu podrzali ideju pa smo na kraju
stanove prodavali na trzistu. Treba nam podrska ljudi da bi ovaj model
zazivio. ako bi dobili adekvatnu podrsku siguran sam da mozemo
ponuditi priustiviju cijenu za zaposlene u drzavnim sluzbama.

Nazalost, dok prvi zadrugari ili kupci ne udruze sredstva, oni koji ne
raspolazu gotovinom ¢e biti i dalje prisiljeni stan kupiti jedino putem
kredita banke po svom izboru ili eventualno putem banke s kojom NSD
MUP-a ima sklopljen ugovor o poslovnoj suradnji. No mozda je tada bilo
krivo vrijeme za takvu kampaniju.

Ali barem smo od tadasnjeg sakupljenog novca (99 posto su ulagaci
Sindikata) osigurali sredstva za taj jedan projekt u zagrebackoj Dubravi u
nadi da ¢e, kada se vidi primjer, ubuduce ljudi takav projekt podrzati. Pa
¢e nam pristupiti.

Planirate li opet pokusati pokrenuti ovaj projekt ili nesto slicno?

Da, opet smo osigurali sindikalne novce racionalnim poslovanjem i vazno
je opet poceti raditi ovakve projekte na korist nasih ¢lanova, da cijela
prica postane generator razvoja sindikata. Sredstva moraju imati svoju
funkciju, regenerirati se i uvecati. Uskoro ¢emo imati interni sastanak na
ovu temu. Nadam se da ¢emo uspjeti.

Jednom smo pokusali, nismo bas uspjeli, ja nisam bio zadovoljan.
Mozda nisam dovoljnu energiju ulozio, iako smatram da jesam, ali
rezultat nije bio koji sam ocekivao.

Ne bi to bilo bas isto kao $to smo napravili prvi put, ne bi bila ni klasi¢na
stambena zadruga ni komuna, to bi bio neki hibrid. Zelja bi mi bila ovaj
put i¢i na brzu, mobilnu ali uvijek kvalitetnu gradnju. Znaci, brzo, u roku
par mjeseci da se ljudi mogu useliti. Male kuée ili zgrade, za obiteljske
ljude prvenstveno. Za one koji jos nemaiju rijeSeno stambeno pitanje, koji
nisu situirani. Ali nije bitno, mozemo prilagoditi gradnju kako ¢lanovi
najvise zele. No samo ako Zele.

Osnovni smisao je da pronademo masu ljudi - ¢lanova te od njih
kontinuirano prikupljamo novac, a da svi ¢lanovi od toga imaju korist.
Onima kojima ne treba prva nekretnina, njima bi ulaganje u ovaj oblik
stanogradnje bila Stednja, a onima kojima, pak, treba dobili bi nekretninu
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po priustivijim uvjetima. Kada ljudi po¢nu stedjeti na ovakav nacin, mi
dobivamo neograni¢enu mo¢ u stvaranju priustivih nekretnina bez
suludih uvjeta zaduzivanja kroz klasi¢ne stambene kredite.

Mozete li to dodatno pojasniti?

Recimo, vi na razini godine, npr. u mjese¢nim anuitetima, uplaéujete
odredenu svotu novca, koliko mozete izdvoijiti i ta se svota biljezi na
odredenu karticu. To je uvijek vas novac, novac koji odredeni Covjek
uplacuje i koji mu se vra¢a 100 posto. Kada Zadruga odluci graditi
odredeni objekt, obavijestimo ¢lanove i pitamo tko Zeli sudjelovati u tom
odredenom projektu. Oni koji bi se ukljugili, njihova sredstva bi se
namjenski koristila. Ako ima dovoljno sredstava, nije potrebno koristiti
kredite banaka za gradnju. Cilj je da se, matematicki, nakon
transparentnog podmirenja troskova, izraCuna vrijednost koja se
napravila, odnosno dobila i da se razlika podijeli na ulagace na temelju
Odluke. Otprilike kao sto tvrtke dijele dobit. S obzirom na to da postoje
odredene obveze po Zakonu, ne mozete sve podijeliti, mora ostati 20
posto sredstava Zadruzi. To bi bio oblik Stednje za one koji ne trebaju
stan. A uz to bi imali osje¢aj satisfakcije jer bi pomogli kolegama da
lakSe dodu do povoljnijeg stana.

Kada bude dovoljno novca, mozemo razmisljati i o svojim izvodacCima
radova i dodatnim smanjivanjima troskova, sto moze ici u korist svim
ulagacima - bilo onima koji ulazu radi stednje ili, pak, radi kupnje
povoljnijeg stana. Da bi uop¢e mogli osigurati ulagace koji bi ulozili
novac, moramo ih motivirati, dati im nesto, moramo zaradivati nesto.

Razmisljamo i o nacinu financiranja koje Cesto koriste stambene zadruge
- da odmah u startu unesete odredeni ulog ako zelite stan. Bitno je da
redovito jatamo, da mozemo vise i Sto prije ulagati dalje, bez obzira na
ona sredstva koja nam se svakodnevno vracaju, jer netko uplaéuje za
svoju nekretninu.

Znaci, ideja je da, ako Zelite stan, sklopite ugovor sa zadrugom i
otplaéujete nekretninu na odredeni unaprijed dogovoreni period. | stan
nije vas dok ne platite zadnju ratu. Ako se dogodi da ste u tom procesu
placanja rata uzeli stan od npr. 35 m2 i bili ste samac ili par, a dobili ste u
meduvremenu dijete, mozZete participirati i traziti veci stan, a netko novi
ulazi u vas stan pa ga dobije jos povoljnije. Naravno, vama se uracuna
ono §to ste ulozili. To su sve mogucnosti, a one su neogranicene.

MoZzemo i na nekoj lokaciji, gdje zemlja nije preskupa, umjesto stanova
graditi i ku¢e. Recimo 15-ak kuca s dvoristem. Tesko i skupo je graditi u
gradovima, sve je centralizirano na Zagreb, eventualno jos nesto na Split,
Rijeku i Osijek. Vani se bjezi iz centara gradova u okolicu, na periferiju.
Zivot je kvalitetniji. Vani samo sirotinja Zivi u centru. No, prema
statistikama, Hrvati jo$ nisu spremni Zivjeti u toj mjeri na periferijama i u
manjim gradovima. A i preskupo im je putovati, nije ve¢inom dobro
infrastrukturno povezano.

Jedina stvar koju trebamo je podrska. A podrska znaci ne da vi meni
nesto date, nego da vi Stedite u toj zadruzi mjesec¢no odredenu svotu
novca.

Zamislite da imamo 11.000 ¢lanova, izracunajte Sto to znaci na bazi
godine.

Kako mislite dode do zemljiSta? Imate veé nesto u vidu? Koliko mislite
da biste za sadasnji novac kojim raspolazete mogli izgraditi jedinica?

Moja ideja, vizija je bila da u svakoj Zupaniji imamo gradiliste, projekt koji
¢emo moci provesti. A hoéemo li to moc¢i, ovisi o puno stvari. TeSko je
naci adekvatno zemljiSte, dobiti gradevinske i druge dozvole. Proucavao
sam mnoge projekte i vidio koliko traje proces otkad ljudi kupe zemlju do
useljenja.

Znaci, za pocetak morat ¢emo traziti i kupovati zemljiSte. Ne znam mogu
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li se stvoriti preduvjeti za dobivanje zemljiSta. lli pak infrastrukture. Tko
danas ista daje gratis? Naravno, ako se dobije zemljiste ili nesto, troskovi
Ce se rekalkulirati i svima ¢e biti bolje. Sve je jasno.

S trenutnim sredstvima kojima raspolazemo mogli bismo izgraditi
desetak montaznih kucica na okupu od 90-ak m2.

Kako biste prioritizirali tko ¢e moéi dobiti, tj. kupiti stanove koje
gradite? Npr. gradite zgradu s 15 stanova, a prijavi se njih 40.

Davno smo napravili pravilnik i mislim da je dobar i da ne treba uopée
dirati u njega. S vremenom ¢emo ga morati azurirati, recimo kada ne
bude branitelja.

I naravno, za nekretninu ne mogu aplicirati oni koji je ve¢ imaju ili recimo
kupiti je i odmah prodati ili dati u podnajam. Govorimo o socijalnoj
gradnji i uvjeti iz Pravilnika su jasni. Naravno, treba postojati i nadzor
svega toga.

Koga poticati? Sve odlu¢uju ¢lanovi, ni zaposlenici drzavne uprave ni ja ni
zadruga to ne mozemo ignorirati.

Opremate do kraja stanove ili?

Stanovi bi bili useljivi. Spremni za stanovanje. Osoba treba unijeti kuhinju,
frizider, Stednjak, ormar, krevet i slicno i moze odmah poceti zivjeti. Ukusi
su specifiéna stvar pa tesko je da mii u ovo ulazemo.

Vi biste bili vlasnici svih tih nekretnina?

Mi nismo zainteresirani imati 10.000 nekretnina u vlasnistvu. Nekretnine
su troSak. Ne zelimo kada izgradimo zgradu brinuti se o vaSem stanu,
zgradi. Zelimo kroz zadrugu omoguéiti da &lan jeftinije prode i stvori krov
nad glavom. Nama bi bilo najdraze da ¢lanovi ¢im prije mogu isplatiti
zadruzi cjelokupnu vrijednost stana te da im isto tako, ¢im prije, u
potpunosti prepustimo vlasnistvo nad tom nekretninom. Da nemamo
dalje brige o tome ve¢ da se mozemo posvetiti nekim drugim
problemima i projektima.

Mora i zadruga biti profitna, mora plati racune, plaée itd, mora imati
sredstva za tekuce troskove. To je kao i obitelj. Smatram da svaka obitelj
mora imati nesto za ,ne daj Boze". Ni zadruga, ni tvrtka, ni obitelj, ni
pojedinac ne bi smijeli zivjeti od danas do sutra. A puno njih tako zivi,
nazalost.

U biti ovo je neka vrsta najma stana s moguénoséu otkupa?

Tako nekako, plaéaju mjese¢nu ugovorenu ratu na odredeni dogovoreni
vremenski rok i tek kada sve otplate nekretnina prelazi u njihovo
vlasnistvo. Sve u skladu sa zakonom, Pravilnikom zadruge, ugovorom itd.

Koliko je vas model slican danasnjim zadrugama, recimo pilot projektu
stambene zadruge u Krizevcima?

Naravno da bismo voljeli dobiti zemljiSte od drzave ili lokalne
samouprave no ne znamo kako to posti¢i. A i problem je sto se to
zemljiste onda dobiva na odredeni period, a mi bismo voljeli da to bude
trajno, da se ljudi osjecaju sigurno. Za pocetak, mi bismo bili samo
investitori dok ne bismo poceli raditi toliko projekata da mozemo onda i
zaposliti svoju operativu te dalje raditi i imati nize troskove.

A mogu se ljudi i sami organizirati, no onda im ne treba nasa zadruga.
Ideja je da mi to radimo za njih, prema njihovim lokacijskim,
arhitektonskim i drugim zeljama, u dogovoru s njima.

Jeste li ikada pokusali traziti zemljiste od drzave ili jedinica lokalne
samouprave? Jeste li razgovarali s Ministarstvom unutarnjih poslova o
poticaju, Sto kazu?
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Jos prije nego §to smo ista izgradili, pokusali smo dobiti zemlju u okolici
Dubrovnika, postojali su nacelni dogovori, ali na kraju se to nije
realiziralo.

Ministarstvo je izaslo iz ove price jos sredinom 90-ih. Imali su neke
programe kroz koje se financiralo kamate i povoljnije stanove za
zaposlenike. Ali nazalost trenutno nista viSe od toga. Ali ne znaci da nec¢e
opet biti nekih poticaja i da ne¢emo opet razgovarati.

Sto mislite, zaSto je problem potaknuti élanove na ovaj oblik ulaganja i
rjeSavanja stambenog pitanja?

Jedna od izlika je da nemaju novca. Ali ja mislim da su nepovijerljivi,
vjeruju viSe fondovima, bankama. ,Nemanje novca“ je klasi¢na prica
izbjegavanja i bojazan da ¢e im neko nesto oduzeti. Ne¢emo. A i nitko ne
kaze da moraju mnogo uloziti.

| drzavni sluzbenici sada imaju prosjecne place kao i gospodarstvo. Oko
1.300 eura mjesecno. Gotovo uvijek mozes nesto staviti u neku Stednju, u
ovakav oblik Stednje.

Smatrate li da stambena strategija Republike Hrvatske do 2030. godine
treba ukljuciti i potaknuti razvoj stambenih zadruga i ovakvih projekata
poput vaseg?

Svaki poticaj i zadrugarstvo bi dobro doslo. Recimo, susjedna Italija ima
200.000 zadrugara. Pa zasto ne bi i Hrvatska imala korist od zadruga?

Poruka za kraj?

Volio bih da drzava pomogne ideju rjeSavanja pitanja stambene
problematike putem zadruga te da, s druge strane, ljudi viSe vjeruju
zadrugama. Shva¢am da su mnogi izigrani i da pusu na hladno. Ali isto
mi nije normalno da vise vjeruju krupnom kapitalu, fondovima, bankama
nego zajednici u kojoj mogu sudjelovati i zajedno raditi.

Izradu i objavijivanje serijala tekstova pod naslovom "Gdje su nestale
stambene zadruge?" autorice Jasmine DZanovic, financijski je podrZala
Agencija za elektronicke medije kroz projekt Poticanja novinarske
izvrsnosti za 2024. godinu.
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