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PRAGMA je pocetkom 2010. godine prevela i tiskala
knjigu ,Integrirane socijalne usluge u Europi“ (Mun-
day, 2008.) kako bi u Hrvatskoj promovirala koncept
sintegriranih socijalnih usluga® U Predgovoru profe-
sora emmeritusa Vlade Puljiza naglaseno je ,,U posljed-
njim desetlje¢ima, a kao posljedica velikih drustvenih i
politickih promjena, u prvom redu globalizacije, pada
socijalizma, tehnoloskog progresa te gospodarske krize, u
europskim je drustvima doslo do osporavanja socijalnih
prava...U tom kontekstu javlja se iskusenje da se socijalna
prava promatraju u negativnom svjetlu, da se naglasava
njihov fakultativan karakter, da se prohibiraju socijalni
troskovi. Rijeci profesora Puljiza u kontekstu stanovan-
ja i stambene politike zvuce prorocki. Publikacija koju
imate pred sobom ima jednostavan cilj - donositeljima
javnih, politickih, drustveno angaziranih odluka olaksati
dilemu je li stanovanje dio socijalne politike (i tako dio
opce politike jedne drzave, in senso stricto: politike je-
dinice lokalne i podru¢ne samouprave) ili je individu-
alan ¢in, odluka pojedinca, kojemu ne treba intervencije
s bilo koje strane. U razjasnjavanje dileme krenuli smo po
ve¢im gradovima u Hrvatskoj (Varazdin, Osijek, Rijeka,
Split, Zagreb) te razgovarali s klju¢nim dionicima o stam-
benoj politici. U razgovorima smo dosli do zajednickog
zakljucka da je nuzna holisticka koncepcija socijalnih in-
tervencija u stanovanju, u kojoj je naglasak na cjelovitom
sustavu, a ne na pojedinim dijelovima. Tako su stru¢njaci
iz podrucja zdravstva upozoravali na zdravstvene prob-
leme povezane sa stanovanjem, $to je u skladu s europ-
skim istrazivanjima. Europska komisija izdala je doku-
ment Solidarnost u zdravlju - smanjivanje zdravstvenih
nejednakosti, u kojem obrazlaze da ¢e osobe vise patiti od



loseg zdravstvenog stanja ako Zive u ku¢ama koje su u losim uvjetima: nedovoljno
zasti¢ene od buke, vibracija, vandalizma, nedovoljno udaljene od odlagalista ot-
pada, izlozene magli, hladno¢i zimi, prenapucenosti, nedovoljno svijetle ili bez
pogleda na vanjski okoli$, s nedovoljno parkova ili vrtova.

Drugi stru¢njaci su iznosili vlastite primjere i nuznost medusobne integracije i
cjelovitosti — povezivanja pronatalitetne politike i stanovanja; izgradnje ,zajed-
nica koje brinu“ i manje stope kriminaliteta/delinkventnog ponasanja; brige o
kvalitetnom stanovanju; rjesavanju problema stanovanja radnika i drustvo od-
govornog poslovanja tvrtki te druga pitanja, koja, na prvi pogled nepovezana, idu
u smjeru cjelovite skrbi o gradaninu.

Tijekom 2010. godine promovirali smo pravo na stan kao ljudsko pravo, koje bi
moralo biti jam¢eno Ustavom. Trazili smo da pravo na priustiv, kvalitetan stan
bude ljudsko pravo koje ¢e biti omoguceno putem zakona i nacionalnih strategija.

Sve aktivnosti PRAGME u podrudju promicanja i zagovaranja ,prava na stan®
kao ljudskog prava te prava svake osobe na dom u kojem moze slobodno brinuti
0 svojoj obitelji, nastavit ¢e se i u sljede¢em razdoblju. Oc¢ekuje nas intenziviranje
suradnje s medijima kao glavnim nositeljima ,,dobrih® poruka, katalizatorima
vaznih drustvenih procesa, kao i s predstavnicima drzavnih vlasti. Naravno, jedna
od glavnih aktivnosti ostat ¢e i rad s direktnim korisnicima, osobama koje trebaju
potporu, savjet ili podrsku u ostvarivanju svog prava na stan, dom i sigurnu za-
jednicu.

Moramo zahvaliti i nadim donatorima na financijskoj potpori za izdavanje pub-
likacije: Nacionalnoj zakladi za razvoj civilnog drustva i Gradu Zagrebu - Uredu
za socijalnu zastitu. Zahvaljujemo i predstavnicima gradskih vlasti u Zagrebu,
Varazdinu, Osijeku, Rijeci i Splitu na suradnji te zajednickom promisljanju od-
govora na probleme stanovanja i stambene politike.

Publikaciju o¢ekuju izmjene i nadopune temama povezanim s razli¢itim aspekti-
ma stanovanja, kao i analizama zakonskih tekstova, praksi ¢lanica Europske Unije
i unaprjedenju kvalitete stanovanja pojedinih ranjivih skupina, posebno mladih
obitelji s djecom.

Pozivamo vas na suradnju u zagovaranju kvalitetnog stanovanja, koje je priustivo,
te koji ¢e omoguditi socijalnu koheziju i promicati dostojanstvo svake osobe.

Nedjeljko Markovi¢

Predsjednik PRAGME
U Zagrebu, prosinac 2010. godine



570 50 MLADI REHLI 0 STANOVANJU?

Super je ukoliko nema Zohara u stanu, ne zivi$§ kod senilnih osoba, djeda
koji ima problema sa mjehurom, ili imas odvojenu sobu, ali da nije pod
istim krovom stanodavaca. cimeri su uvijek upitni, najve¢i problem moze
proizadi iz netolerancije ili razli¢itih stilova Zivota.

treba uzimati zasebno racunanje rezija umjesto podjele unutar cjelokupne
zgrade jer time placa$ tude. i tako.

stresno je, troskovi su uvijek veci od dobiti, a po teoriji racionalnog izbora
pojedinac uvijek pokusava maksimizirati dobit i minimalizirati troskove.

U samim pocecima studiranja i pronalazak prigodnog stana u Zagrebu
velik je problem. Intervencija roditelja, konkretno mame, sastojala se u
zvanju na telefonske brojeve iz Oglasnika. Kasnije to nije bilo potrebno.
Sama sam ili kupila Oglasnik ili potrazila oglase putem interneta. Osobno
sam se selila 4 puta. Sto se kvalitete najma tice, prioritet je bio da stan u
Zagrebu nije predaleko od Filozofskog fakulteta, da cijena stanarine nije
previsoka, te da je stan manji (jer su i reZije time manje). Kod podstanarst-
va je problem placanje pricuve jer mi kao podstanari nemamo nista od
samog iznajmljenog stana, ve¢inom i sam stanodavac/stanodavka koje za-
nima sve §to se dogada u stanu, tko dolazi u posjete i jos nekakve stvari
pa su posjeti bezrazlozni i ucestali, a ¢esto i nenajavljeni $to drzim osobito

drskim.

Sto se tice razloga selidbe... prvi je bio problemati¢na cimerica (poznav-
ala sam ju dvije godine), zatim sam se pridruzila dvjema curama (jednu
poznavala djelomi¢no, drugu nisam uopce). Zatim je stanodavka prodala
stan. No, u njemu nismo ni planirale ostati jer se radilo o podrumskom
stanu i vlaga je bila neizdrziva. Pa smo preselile u drugi kvart u stan slicne
cijene. Tako je to bilo malo vise od godinu dana, kad nas je jedna cimerica
napustila, pa zbog nemogucnosti placanja bile smo nas preostale dvije



trazile drugi i manji stan. Nasle smo ga u istom kvartu i sli¢ne cijene, no
manji posto smo samo dvije.

Kad se bira stan, prioritet je da se nalazi nedaleko od fakulteta i da je re-
alna cijena (npr. u prvom stanu sam placala 1600 kn svaki mjesec (dvije
smo bile u 39 kvadrata stana), a sada placamo 1000kn (dvije smo u 32
kvadrata stana).

A i sam stanodavac ima intervencije na duljinu boravka u stanu. U prvom
je primarni razlog odlaska bila losa cimerica, dok je u drugom slucaju bila
stanodavka koja nas je varala da dobije sto ve¢u koli¢inu novca (primjerice,
iselile smo se 15.7. i po dogovoru smo trebale platiti sve upola jer se radilo
o pola mjeseca boravka, a po racunicama smo platile iznos cijelog mjeseca.
Drugi primjer: reZije za polovicu 1. mjeseca koji smo tamo provele (ostalo
smo bile kod kuce zbog bozi¢nih blagdana), bile su vece nego za 12. mjesec
koji smo skoro cijeli tamo provele (izuzetak je par dana oko Bozica). Nala-
zile smo potro$en deterdzent za pranje posuda, sapun i sl. O¢ito da je netko
boravio u stanu dok nas nije bilo.) Ovaj zadnji stan se ¢ini ok...stanarina
zadovoljavajuca, gazda brizan, ali dolazi samo kad je to potrebno i kad ga
zovemo, pricuvu ne placamo.

Stambeno se pitanje moze olaksati uz pomo¢ roditelja, ali to opet ovisi
o njihovu ekonomskom statusu. Studenti imaju relativno suZen prostor
zaradivanja, osobito za sredstva potrebna za uzdrzavanje u, primjerice,
zagrebackom podstanarstvu. U vezi s tim sam primjetio da je kod nekih
obitelji postalo shodno uloziti velik dio novca na ugodan Zivot mlade osobe
u velegradu, bez obzira na mozda slabiji status roditelja. Podstanarstvo je,
¢ini se, za studente koji nemaju pravo na studentski dom jedino rjesenje.
No, trebalo bi svakako izbjegavati podstanarstvo jer to je realno rupa bez
dna. Mladi ljudi generalno imaju tesku poziciju zbog slabijeg kreditnog re-
jtinga, koji im suzava mogucnosti dobivanja kredita. Krediti realno nisu
puno bolji od podstanarstva, ali predstavljaju kvalitetan nac¢in da mladoj
osobi omogucdi inicijalni kapital ili stabilnu nekretninu. Na takve probleme
zasad ne nailazim, a stambeno pitanje sam vi§e-manje rijesio nasljedivanjem
kude. Zivot u Zagrebu me ne privlai te mi se kupnja stana ¢ini kao nesto
$to se nece dogoditi u skorijoj budu¢nosti, tj. sljedec¢ih 30 godina.
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Op¢a deklaracija o ljudskim pravima iz 1948. godine, ¢ija
nacela i Republika Hrvatska ugraduje u zakone i praksu
drzavnih tijela, odreduje ljudska prava kao urodena,
neotudiva i univerzalna; pripadaju ljudima kao takvima
neovisno o boji koze, spolu, vjeri, etnickoj pripadnosti,
politickom ili drugom uvjerenju, socijalnom podrijet-
lu, imovini, naobrazbi ili bilo kojoj drugoj urodenoj ili
ste¢enoj osobini, te ih svako ljudsko bice stjece samim
svojim rodenjem. Od datuma prihvacanja, poceo je pro-
ces internacionalizacije ljudskih prava, uz Sirenje znacenja
medunarodnih ljudskih prava: od temeljnih gradanskih i
politickih prava, do gospodarskih, socijalnih i kulturnih
prava (Buergenthal, 2000:24).

Socijalna prava odnose se na pravo gradana na solidar-
nost te na koristenje civilizacijskih tekovina (materijal-
nih i duhovnih) drustva kojemu pripadaju. “Socijalna su
prava zakonske i druge odredbe namijenjene zadovolja-
vanju socijalnih potreba gradana i promicanju socijalne
kohezije i solidarnosti... Socijalna prava obuhvacaju soci-
jalnu zastitu, stanovanje, zaposlenost, zdravstvenu zastitu
i obrazovanje” (Vije¢e Europe, 2003., Puljiz, 2004.). Kao i
gradanska i politicka, socijalna prava su osobna, neotudiva
i jamce postovanje dostojanstva pojedinca, a u skladu su
s europskim vrijednostima solidarnosti i socijalne pravde,
koje su u temeljima socijalnih prava.

Socijalna prava (Laroque, 1969:6) ukljuc¢uju niz pra-
va koja predstavljaju pravo na dostojan Zivotni stan-
dard (osiguravaju¢i minimalni Zivotni standard osobi u
odredenom okruzenju i vremenu).

Stan utjece na socijalnu i ekonomsku dobrobit ku¢anstava
na vi$e nacina. Predstavlja sklonis$te od vanjskih elemena-
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ta, sigurnost i privatnost u odnosu na vanjski svijet, prostor u kojem se odmara,
uciizivi. Stan takoder smjesta kucanstvo u kontekst nekog specificnog susjedstva,
$to moze imati utjecaja na dostupnost rodaka, prijatelja, kupovine, zabave, javnih
usluga i zaposljavanja. Osim toga, ovisno o tome kako se do stana doslo (kupnja,
najam), ono predstavlja znacajan teret na bogatstvo kucanstva.

U raspravi o poimanju stana kao potrebe, nasuprot poimanju stana kao prava
(Leckie, 1989:90), postavlja se pitanje tko ima potrebu za stanom, $to je to “ad-
ekvatni stan”, kako osigurati da oni kojima je stan potreban dodu do stana, ko-
liko je proracunskih sredstava potrebno izdvojiti kako bi se te potrebe zadovoljile.
Izdvajanja za stanovanje obi¢no se prva smanjuju u vremenima krize; osim toga,
vlada je ta koja odreduje osobe u potrebi, te nije neobi¢no kada se neka vlada
odredi da tu potrebu imaju ljudi ¢iju politicku potporu treba.

U poimanju stana kao ljudskog prava, pri ¢emu je zadaca vlada osigurati ispun-
jenje tog prava, i dalje su otvorena pitanja koja se odnose na to §to se smatra “ad-
ekvatnim stanom” te stupanj i priroda vladinih aktivnosti u podru¢ju stanovanja.
Ipak, posebno osjetljive skupine poput besku¢nika i onih koji zive u neadekvatnim
uvjetima imaju pravo na pomo¢ drzave (aktivnosti vlade postaju obveza). Nagla-
sak na pravu na stan je ucinkovitiji od argumenta koji se odnosi na stambene
potrebe gradana. Ovo postaje sve izraZenije u okviru medunarodnih ljudskih pra-
va, npr. Opce deklaracija o ljudskim pravima, 1948., Medunarodnog pakta o gos-
podarskim, socijalnim i kulturnim pravima, 1966. godine. Osim $to se izrijekom
spominje, stan kao ljudsko pravo sadrzano je i u drugim ljudskim pravima, prim-
jerice u pravu na Zivot, pravu na privatnost, pravu na socijalnu sigurnost, pravu na
zdravlje, pravu na rad. Pravo na stan sadrzan je u ustavima brojnih drzava (Japan,
Meksiko, Nizozemska, Portugal, Spanjolska, Turska...), dok druge drzave svojim
zakonima i djelomi¢nim reguliranjem tog podrucja idu u tom smjeru.

Cinjenica da pojedinci imaju pravo na stan rijetko se koristi u postavljanju
zahtjeva i oc¢ekivanju akcije od vlada i medunarodnih agencija (Leckie, 1989:93).
Pravo na stan spada u kategoriju gospodarskih, socijalnih i kulturnih prava, koja
dobivaju manje pozornosti od gradanskih i politickih prava, jer kako bi se ost-
varila, vlade moraju osigurati sredstva. Za razliku od gospodarskih, socijalnih i
kulturnih prava, gradanska i politicka prava kompatibilna su trzi$no - orijentira-
nim ekonomijama i ideologijama; tako drzave s centralno upravljanim ekonomi-
jama posvecuju vise paznje socijalnim i ekonomskim pravima, a daleko manje
gradanskim i politickim pravima.
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Zasto se malo paznje posveuje pravu na stan? (Leckie, 1989:94-97):

1. Oni koji se ne bave ljudskim pravima u svakodnevnom radu, nece povezati
stanovanje i ljudska prava — ¢es¢e se pomisli na pitanja poput slobode govora
isl

2. Pojedinci, obitelji ili zajednice nisu svjesni da imaju pravo na stan koje im
jam¢e medunarodni dokumenti (Opca deklaracija o ljudskim pravima). Iako
puko poznavanje ¢injenice da posjeduju pravo na stan ne jamci da ¢e ono biti
i realizirano, ono je u mnogim situacijama preduvjet za akciju i osnazivanje.

3. Organizacije civilnog drustva (OCD) koje se bave zastitom ljudskih prava
su prezauzete zastitom gradanskih i politickih prava, a tek mali broj OCD-a
je usmjeren na gospodarska, socijalna i kulturna prava (primjerice, pravima
besku¢nika).

4. OCD rijetko koriste argument da je stan pravo. Jednokratno pozivanje na
potrebu za postivanjem tog prava rijetko donosi rezultate; pokreti za zastitu
prava na stan obicno trebaju trajati dulje kako bi se rezultati postigli.

5. Pravo na stan, odnosno na odgovarajuce skloniste, ¢esto nije na sveobuh-
vatan nacin postavljeno kao sastavni dio nacionalnih zakonodavstava.
Odredeni elementi, poput odredivanja visina najamnina, delozacija i dis-
kriminacije najbliZe zrcale gradanska i politicka prava te je njihova primjena
rasprostranjenija.

6. Moze se rec¢i da vlade namjerno izbjegavaju ovu temu. Pravo na stan nije
tema koja je zastupljena u sudnicama jer se tesko moze provesti u djelo stan-
dardnim pravnim nacinima - iako su vlade preuzele obvezu osiguravanja
prava na stan svojim gradanima sukladno medunarodnim pravnim instru-
mentima, ovo pravo je tesko provedivo u praksi za sve gradane neke zemlje u
odnosu na individualne tuzbe gradana pred nacionalnim sudovima.

Osim toga, ne postoji medunarodno prihvacena definicija prava na stan koja
bi precizno definirala sadrzaj ove norme. Politike i zakonodavstvo koje regu-
lira podrugje stanovanja u Europi znacajno se razlikuje od Treceg svijeta. Na
Sjeveru, socijalno stanovanje, kontrola najamnina, pitanja priustivosti, preven-
cija diskriminacije, zakoni o odredivanju zona bile bi neke od klju¢nih tema. Na
Jugu, raspodjela zemlje i razvoj za stanovanje, sigurnost stanovanja za “skvotere”
i stanare, pristup gradana gradevinskom materijalu, financiranje i socijalne
usluge dominirat ¢e raspravama o stanovanju. Iako postoje razlicite potrebe, tre-
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balo bi biti moguce postaviti opce principe. Primjerice, pitanja dostupnosti usluga,
pristupacnosti, priustivosti, sigurnosti, pozitivne slobode ZA stvari, i slobode OD
radnji (primjerice, najmodavaca ili vlada) primjenjiva su svugdje u svijetu. Osim
toga, kada govorimo o pravu na stan, postavlja se pitanje uskladivanja prava, a
time i pomirivanja razli¢itih prava (naprimjer, potrebno je uskladiti prava vlasnika
imovine i prava siromasnih na pristup zemlji; prava stanara-najmoprimaca i prava
najmodavaca-vlasnika). Autor isti¢e da u drzavama u kojima se jamc¢i pravo na stan,
naglasak treba biti na ostvarivanju temeljnih potreba (uklju¢ujuéi stanovanje), na-
suprot manje temeljnih potreba, poput individualnog profita (Leckie, 1989:101).

Iako su mnogi istrazivaci i aktivisti davno odustali od ideje da je drzava ta koja mora
PRUZATI stanovanje, ve¢ina i dalje prepoznaje drzavne aktivnosti u jaméenju pris-
tupa stanovanju siromasnim gradanima. Drzava nije ona koja “pruza’, nego “osigu-
rava’ da kucanstva imaju nacine ostvarivanja odgovarajuceg stanovanja.

Razlozi zbog kojih se vlade trebaju ukljuciti u stanovanje (Leckie, 1989: 90):

1. Humanitarni - zastita besku¢nika i osoba koje Zive u neodgovaraju¢im uv-
jetima;

2. Funkcionalisti¢ki (functionalist) - uloga vlade u jamcenju zdrave, zadovoljne
radne snage koja podupire gospodarski razvoj;

3. Socijalna kontrola - slabljenje socijalnih pritisaka, sprjecava socijalne i
politicke sukobe;

4. Ljudsko pravo - zadaca je vlade §tititi ljudska prava gradana, kako druga
prava, tako i pravo na stan.

Medunarodna organizacije rada (eng. ILO) pokrenula je inicijativu za uspostavu
globalnog socijalno-ekonomskog temelja (“global socio-economic floor”) koja bi
jamcila zaposljavanje, socijalnu zastitu, kao i socijalnu dijalog i temeljna prava na
rad (Ginneken, 2009:228). U navedenoj inicijativi koristen je pristup siromastvu kao
multidimenzionalnoj situaciji, ¢iji je rezultat obesnazivanje (“disempowerment”) i
iskljucenost, a prema kojoj su krsenja ljudskih prava uzrok i posljedica siromastva.
Koristenje pristupa ljudskih prava (glavnih socijalnih, ekonomskih i kulturnih pra-
va, poput prava na socijalnu sigurnost i pristup zdravstvu, obrazovanju, stanovanju,
hrani i vodi - ali i gradanskih i politickih prava) inicijativi daje dodanu vrijednost,
jaku stranu - a ta je da bi u tom slucaju ta prava bila zajamcena, odnosno, na njih bi
se moglo polagati pravo.
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Znacaj stana i stanovanja kao Zivotne investicije koja
podlijeze razli¢itim rizicima. Stan se sve vide vidi
zivotnom investicijom koja bi trebala jamciti pristojan
standard Zivota u starosti. Dakle, rac¢una se da se stan
moze prodati ili zaloziti za dobrobit vlasnika u starosti.

Prema podacima Ankete o potro$nji kucanstva, udio
troskova stanovanja i potrosnje energenata u strukturi os-
obne potrosnje lagano je rastao od 2004. godine do 2006.
godine s 13,02% u 2004. godini na 13,68% u 2006. godini,
¢ime se priblizavao udjelu iz 2002. godine (13,71%). U
2007. godini, taj udio je pao na 13,34% u strukturi izdata-
ka kucanstva, dok je nominalni porast u 2007. veci za 373
kn prosje¢no godisnje po kucanstvu od prosjeka za 2006.
U 2008. godini udio raste na 13,83%, $to je u skladu s
oc¢ekivanjima obzirom na porast cijena energenata te ko-
munalnih troskova u 2008. godini. Nastavlja se rast broja
zavrSenih stanova, s 19 995 u 2005. godinii 22 121 u 2006.
godini na 25 609 stanova u 2007. godini.

U gradu Zagrebu 80,8% kucanstava posjeduje vlastiti stan,
a 19,2% (53.000) kuc¢anstava nema vlastiti stan. Od broja
kucanstava koja ne posjeduju vlastiti stan, u obiteljskom
srodstvu s vlasnikom stana ili najmoprimcem zivi 8,5%
kucanstava (23.375), a 19.762 kucanstava Zivi u iznajm-
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ljenim stanovima (Anti¢, Pejakovi¢, 2004). Zbog skupih stanova procjenjuje se da
je trenutno u Hrvatskoj vise od 250.000 podstanara, a samo ih je 10 posto legalno
prijavljeno u policijskim postajama (Jutarnji list, 28.08.2006).

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u Hrvatskoj je 17,6% osoba kojima
je neto ekvivalentni dohodak ispod praga rizika siromastva (odnosno koje ostvar-
uju prihod manji od 1.769,80 kuna mjese¢no za samce, odnosno za ¢etveroclanu
obitelj 3.716,57 kuna mjesecno). Siromastvo i neposjedovanje stambenog pros-
tora dodatno opterecuju obitelji, te time izazivaju brojne psihicke i zdravstvene
posljedice za cijelu obitelj.

Prema Izvje$¢u o provedbi Zajednickog memoranduma o socijalnom ukljuc¢ivanju
(2009.), unato¢ spomenutom porastu broja izgradenih stanova, u Republici
Hrvatskoj su danas aktualni stambeni problemi: manjak stanova, i to posebno u
gradskim podrudjima, znacajan broj praznih stanova u malim sredinama, neraz-
vijeno trziste za iznajmljivanje stanova, nedostatna angaziranost jedinica lokalne
samouprave u rje$avanju stambenih problema na odredenom podru¢ju. U ratnim
i ekonomski nepovoljnim uvjetima socijalno je stanovanje bilo zapostavljeno te
se u Vladinim izvje$¢ima o socijalnoj polici ono vezuje uz stambeno zbrinjavanje
stradalnika Domovinskog rata i tezih socijalnih slucajeva. Istovremeno je tijekom
Domovinskog rata zabiljezen i velik pad broja novoizgradenih stanova, sto je re-
zultiralo nerealnim porastom cijena stambenog fonda.

Najveci problem prisutan na trziStu najamnih stanova - uz nedostatne subven-
cije za troskove stanovanja, skroman obujam socijalne stanogradnje i stanova
za iznajmljivanje - je nevoljkost najmodavaca za sklapanje i ovjeravanje ugovora
0 najmu stana, ¢ime se onemogucuje ostvarivanje drugih prava zasnovanih na
prebivali$tu u Zagrebu te c¢esto neadekvatna kvaliteta ponudenih stanova, koja ne
odgovara njihovoj cijeni. Tako se vrlo malo koristi mogu¢nost subvencioniranja
troskova stanovanja obiteljima s niskim prihodima koji na to imaju zakonsko pra-
vo, sukladno Zakonu o socijalnoj skrbi.

Udio stambenih troskova u strukturi potro$nje kucanstva sve je veca, a prema
podacima Drzavnog zavoda za statistiku, povecana je stopa rizika od siromastva
stanara (najmoprimaca) ili podstanara i iznosi 20,2%.

Izvjes¢e europskog istrazivanja o kvaliteti Zivota govori kako je stanovanje u
sredi$tu interesa Europske Unije zbog vaznosti koju ono ima za kvalitetu Zivota
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pojedinca, iako nije u izri¢itoj nadleznosti EU. U skladu s time, ciljevi unaprjedenja
kvalitete zivota, borbe protiv socijalne isklju¢enosti i diskriminacije i jacanja soci-
jalne kohezije ne mogu se posti¢i bez ujednacavanja uvjeta stanovanja Europljana
(European Foundation for the Improvement of Living and Working Conditions,
2006).

Unato¢ c¢injenici da je u Europskoj Uniji relativno visoka prosje¢na kvaliteta
stanovanja u usporedbi s milijunima kucanstava u siroma$nijim dijelovima
svijeta koji zive u neopisivo lo$ijim stambenim uvjetima, vecina vlada zemalja
¢lanica Europske Unije ne uspijeva ispuniti o¢ekivanja svojih gradana vezanih uz
stanovanje (Directorate General for Research, 1996). Cesto se radi o prora¢unskim
ogranicenjima, sporoj prilagodbi politika na mijenjanje socio-ekonomskih ob-
razaca, demografskim pritiscima i §okovima, neuspjehu ponekad skupih rjeSenja
osmisljenih u kontekstu stambene politike. Na razini pojedinaca, rast broja
besku¢nika 1990tih, kao i zaostaci u skrbi za stare i osobe s invaliditetom razlog
su za zabrinutost. Na razini susjedstva i grada, u mnogim zemljama zabiljezeno
$irenje socijalno ugrozenih skupina u starim, prenapucenim sredi$njim dijelovi-
ma gradova, kao i u poslijeratnim socijalnim stanovima naglasava potrebu brige
o uzrocima i posljedicama socijalne iskljuc¢enosti. Na nacionalnoj razini, nestabil-
nost trzista stanova u 1980-ima i 1990-ima, stvorila je poteskoce manje bogatim
vlasnicima stanova u Velikoj Britaniji, Svedskoj, Finskoj, Spanjolskoj i regijama u
drugim zemljama. U nekim zemljama prioritet smanjivanja javne potro$nje po-
taknuo je smanjenje kapitalnih ulaganja te doveo do velikih preokreta u stamben-
im politikama - primjerice u Svedskoj, Nizozemskoj, Ujedinjenom Kraljevstvu i
Francuskoj. Isti imperativi doveli su do preispitivanja sustava podrske placanju
najamnina.

Stanovanje je prema nacelu supsidijarnosti prvenstveno prepusteno drzavama
¢lanicama EU. Unutar zemalja ¢lanica 1980tih se dogodio prijelaz kojim su se
prosirile ovlasti u stanovanju na lokalnu zajednicu (iako sredstva nisu uvijek bila
dostupna), kako u zemljama s povijesno jakim stambenim politikama, poput
Danske i Francuske, tako i u zemljama koje razvijaju nov naglasak na stambenu
politiku, poput Spanjolske. Nakon prepoznavanja moguénosti da metode koje se
koriste za planiranje ulaganja u stanovanje ili za nadzor upravljanja socijalnim
najamninama mogu pridonijeti aktivnom gradanstvu i participaciji u zajednici,
pojavili su se pokusaji prenosenja donosenja odluka na lokalne zajednice. Ipak,
primjerenost i uc¢inkovitost nacionalnih i lokalnih stambenih sustava mora biti
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pitanje politika Europske Unije. Ciljevi postavljeni Ugovorom iz Maastrichta
ukljucuju potporu daljnjoj gospodarskoj integraciji i promicanje socijalne kohe-
zije. Vrijedno je spomenuti da nestabilnosti na stambenom trzistu, koje stambene
politike mogu oblikovati ili ¢ak uzrokovati, sprjecavaju konvergenciju, pri ¢cemu
fragmentirani sustavi najamnina i razli¢ito oporezivanje vlasni$tva ne doprinose
medudrzavnoj mobilnosti radnika. Stambeni sustavi utjecat ¢e na opce razine i
obrasce troskova i koristi monetarne unije. Istovremeno je prepoznato da trzista
stanova i sustavi socijalnog stanovanja predstavljaju klju¢ne integrativne sustave u
svakom gradu ili drzavi. Socijalna ugrozenost ¢e se zrcaliti u obrascima stanovanja
te sve viSe postoji videnje da nastajanje obrazaca drustvene segregacije, temeljene
na etnicitetu, dobi ili dohotku, moze urusavati koheziju i konkurentnost susjed-
stava/zajednica, gradova, a u konacnici i nacija (Maclennan and Stephens, prema
Directorate General for Research, 1996). Iako postoje dileme o ulozi EU u kontek-
stu nacela supsidijarnosti, odnosno neujednacenosti izmedu zanimanja i kompe-
tencija EU u podrudju stanovanja, moze se govoriti kako nedostaje koherentnih,
centraliziranih, aktualnih podataka o stambenim potrebama i politikama unutar
EU. Ovo je posebno naglaseno glede promjene pristupa stanovanju u mnogim
zemljama - viSe ne moZemo govoriti samo o pruzanju odgovarajuceg zaklona i
njegovoj priustivosti, nego je stanovanje sve vie integrirano u sustave socijalne
sigurnosti, sveobuhvatne politike zastite okoliSa i mobiliziranja zajednice. Kao
posljedica, stambene se politike sve vise isprepli¢u s politikama za koje Unija ima
kompetencije i programe.
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|Z POVELJE STANARA MEAUNARODNE UNIJE STANARA
(eng. IUT):

X. Zahtjevi kvalitete

Pravo na sudjelovanje u procesu dono$enja odluka treba omoguditi i
predstavnickim organizacijama stanara kako bi utjecale na kvalitetu grad-
nje zajednickih sluzbi i susjedstva.

S obzirom na postojeca naselja, IUT postavlja zahtjeve glede kvalitete.

o kvaliteta gradnje,

o kvaliteta zajednickih sluzbi,

 mjere sprjecavanja provala i realizacije sigurnog susjedstva,

« odvajanje prometa od stambenih ¢etvrti, postojanje dovoljno kolnika
i igralista i odgovarajucih zelenih povrsina,

« dobri higijenski uvjeti u smislu ventilacije, smanjenja buke i pristupa
pitkoj vodi u neposrednoj blizini stana.

a. Kvaliteta gradnje

Najmodavac je odgovaran za odrzavanje. Ako najmodavac zanemari ovu
odgovornost, stanari trebaju imati zakonske mogucnosti prisile najmo-
davca na odrzavanje svoje imovine na prihvatljiv nacin.

Stanaru mora biti dopusteno, pod odredenim pravilima u sporazumu s
najmodavcem, napraviti izmjene u interijeru iznajmljenog stana.

Najmodavcu treba omoguciti odbijanje izmjena interijera ako ima razloga
smatrati da stanar nije sposoban za predlozene izmjene i da bi to snizilo
vrijednost njegove imovine ili bi zahtijevalo stru¢ne i ovlastene izvoditelje.

U interesu je, kako najmodavca, tako i stanara, da se dugotrajni i po
zivotnu sredinu zdravi materijali koriste u odrzavanju postojecih zgrada,
renoviranjima i izgradnji novih stanova.




Stanovi se moraju graditi pretpostavljaju¢i pogodnost i pristup svim
gradanima, ukljuc¢ujudi osobe s invaliditetom.

b. Kvaliteta zajednickih sluzbi

Odgovornost drzavnih vlasti jest jamciti pristup zajednickim sluzbama
kao $to su zdravstvena zastita, $kole, trgovine, odvoz smeca i javni prijevoz.

c. Mjere za sprjecavanje provala i ostvarenje sigurnog susjedstva

Odgovornost je, kako najmodavca tako i drzavnih tijela, da stvore sigur-
no susjedstvo. To ukljuc¢uje mjere kao $to su uli¢na rasvjeta, sprjecavanje
provala i prilagodavanje drustvene sredine u sprjecavanju nasilja i drugog
nepozeljnog ponasanja.

d. Odvajanje prometa od stambenih cetvrti, dovoljno kolnika, igralista i
odgovarajucih zelenih povrsina

Prvenstvo se mora dati javnom prijevozu u stambenim zonama. Upotreba
osobnih automobila mora se izbjegavati u okviru stambene zone. Pjesaci i
biciklisti moraju imati prvenstvo.

Stambena zona treba imati dovoljno otvorenog prostora i zelenih povr$ina
i igralita.

Treba postojati moguc¢nost zadovoljenja potreba za kretanjem na otvore-
nom i za rekreacijom.

e. Prikladni higijenski uvjeti s obzirom na ventilaciju, smanjenje buke i
dostupnost pitke vode u neposrednoj blizini stana

Svi stanovi trebaju imati neposredan pristup higijenskim kapacitetima,
kao $to su toaleti ili drugi odgovaraju¢i aranzmani, kanalizacijski odvo-
di i kupaonice. Pitka voda treba biti uvedena u stanove ili, eventualno, u
neposrednoj blizini.

Kuhinja treba imati dovoljno ventilacije. Trebaju se graditi stanovi takve
kvalitete da je buka, izvana ili iz drugih stanova, smanjena na prihvatljivu
razinu.




Neki od pokazatelja koji su koristeni 1930tih u SAD-u za mjerenje kvalitete
stanovanja su: prenapucenost, fizi¢ki nedostaci (dijeljena kupaonica, ili bez ku-
paonice; nedostatak sanitarnog ¢vora i bez tekuce vode, a nakon 1950tih i tople
tekuce vode) te prekomjerni troskovi za stambeni prostor-skloniste (Baer, 1976,
prema Fiadzo i sur., 2001:140).

Zey-Ferrel i suradnici su 1977. godine (prema Fiadzo i sur., 2001:140) konstru-
irali indeks kvalitete stanovanja koji je ukljuc¢ivao unutarnje i vanjske stambene
uvjete, grijanje i hladenje, unutarnju kanalizaciju i broj osoba po sobi, pri ¢emu
su utvrdili da osobe koje Zive u najamnim stanovima te kuc¢anstva koja imaju nizu
razinu obrazovanja zive u loijim stambenim uvjetima.

Spain (1990., prema Fiadzo i sur., 2001:141) koristi prenapucenost u smislu broja
osoba po sobi kao pokazatelj kvalitete stanovanja kako bi procijenio vaznost rase,
rezidencijalne mobilnosti, sastava kucanstva, spola i drugih ¢imbenika. Nalazi
kako ¢imbenici poput bra¢nog statusa, sastava kuc¢anstva i prihod znacajno utjecu
na kvalitetu stanovanja.

Neki autori spominju broj djece u ku¢anstvu kao vazna pokazatelja kvalitete (Fi-
adzo i sur, 2001:141); drugi (Fiadzo o sur., 2001:142) naglasavaju fizicku prim-
jerenost (materijali koji se koriste u izgradnji zidova, podova, krova mogu biti
dobar pokazatelj spremnosti za placanje karakteristika stana).

Grzeskowiak (2006:503) opisuje pokazatelje stambene dobrobiti koristeci reflek-
tivne i formativne pokazatelje. Reflektivni pokazatelji odnose se na razliku izmedu
stvarnih i Zeljenih obiljezja stanovanja i opc¢e zadovoljstvo stambenim prostorom.
Stambena dobrobit treba se promatrati kroz iskustva prije, za vrijeme te nakon
upotrebe, s obzirom da je zadovoljstvo dinamican proces. Sukladno navedenom,
stambena dobrobit ¢e se postici (Grzeskowiak, 2006:506) kada je:

- Dom kupljen s najmanjim moguc¢im trudom (nabava)

- Dom je pripremljen za koristenje na nacin da zadovoljava potrebe novih
stanara (priprema)

- Vlasnistvo ukazuje na drustveni status i unaprjeduje vlasnikov financijski
portfolio (vlasni$tvo)

- Dom sluzi stambenim potrebama stanara (upotreba)

- Odrzavanje, obnavljanje, popravci u domu su minimalni, najmanje skupi i
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ne zahtijevaju napor (odrzavanje) te

- Prodaja doma se odvija s najmanjim trudom, uz najvecu financijsku dobit
(ra spolaganje).

Percepcija utjecaja doma na kvalitetu Zivota odnosit ¢e se tako na zadovoljstvo
kori$tenjem doma i vlasnistvom - uporaba, odrzavanje, vlasni$tvo, nabava, pri-
prema i prodaja.

Svjetska zdravstvena organizacija (SZO) tijekom proslog desetlje¢a ukljucila se u
teme zdravlja povezana s masovnom izgradnjom u stambenim blokovima. Pre-
poruke SZO-a ukazuju na potrebu poboljsanja stambenih blokova uz izbjegavanje
psihogenih problema uzrokovanih stanovanjem (Knezevi¢, 1986, WHO, 2003,
prema Pavlovi¢, Vitale, Vuki¢, 2007:19-20). Stoga se odrednice zdravlja svode na
nekoliko kategorija. To se odnosi kako na izlozenost pojedinim kemijskim, fizikal-
nim i bioloskim ¢imbenicima, tako i na svojstva stambenog objekta, pridruzene
socijalnim, ekonomskim i kulturalnim posebnostima projektiranja, izgradnje i
nastanjivanja (Pavlovi¢, Vitale, Vuki¢, 2007:20). Upravo iz tog razloga vazno je
upozoravati na povezanost kvalitete stanovanja sa zdravljem, jer zdrav stambeni
prostor neminomno utjece na kvalitetu naseg Zivota, a time i zdravlja. Pracenje
zdravstvenog stanja stanovni$tva u svim njegovim segmentima djelokrug je rada
Zavoda za javno zdravstvo Republike Hrvatske.

IZ POVELJE STANARA MEBUNARODNE UNIJE STANARA [eng. IUT]:

IV. Zdrav i dobar stan

terijala i tvari koje mogu biti Stetne po zdravlje.

Kucevlasnik je zajedno sa stanarima odgovoran osiguravati da se prostori-
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Pitanja gradana - kupnja stana

PRAGMA prepoznaje potrebe gradana za informiranjem
i educiranjem u podrudju stanovanja te smo kao jednu
od aktivnosti pokrenuli savjetovanje gradana. Donosimo
pregled nekih od pitanja nasih pozivatelja i suradnika te
odgovore koje smo za njih uspjeli saznati, a ovim putem
Vas pozivamo da nam se obratite ukoliko Vam je potreb-
na pravna pomoc ili socijalna podrska, putem

telefona 01/7789-950,

e-poste Pragma@udruga-pragma.hr it; stanovanje@udruga-pragma.nr
ili faksa 01/7789-951.

Kupnja stana (Zelenika, 2009) za svakog je ¢ovjeka od eg-
zistencijalne vaznosti. Stoga je, prije nego se upostimo u
taj “pothvat’, vazno prouciti koji uvjeti moraju biti zado-
voljeni kako bismo postali vlasnikom stana. Prije svega je
vazno pregledati jo$ jednom svu dokumentaciju, poseb-
no zemljiSnoknjizni izvadak. Vlasni$tvo stana mora biti
upisano na prodavatelja i treba jasno biti oznacen broj
katastarske Cestice, zgrada i kat na kojem se stan nalazi.
Ovo je jedino vidljivo ako je zgrada upisana u zemljisne
knjige i ako je etazirana na nacin da svaki stan ima svoj
vlastiti redak u izvatku.

Kod novih stanova od prodavatelja treba zatraziti kopiju
pravomocne gradevinske i uporabne dozvole, s njima se
dokazuje da je zgrada gradena po pravilima struke i zado-
voljava sve uvjete gradnje.

Ovijereni zemljiSnoknjizni izvadak je nuzan za daljnje
korake, a original se moze dobiti u lokalnoj gruntovnici
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(Zemljisnoknjizni odjel pri Op¢inskom sudu). Ova se usluga naplacuje. Kako bi
se krenulo u sklapanje ugovora, vazno je znati odobrava li banka kredit. S proda-
vateljem treba detaljno dogovoriti predugovor. Predugovorom se utvrduju bitni
dijelovi ugovora - predmet ugovora (stan), ugovorne strane, cijena, kapara i ob-
veze ugovornih strana. Kaparom se potvrduje dobra volja za sklapanjem posla i
daje do znanja da se radi o ‘ozbiljnom’ kupcu.

Nakon toga slijedi odlazak u banku s predugovorom, originalnim
zemljisnoknjiznim izvatkom i izvatkom iz sudskog registra tvrtke koja prodaje
stan, kopijom iskaznice osobe koja predstavlja tvrtku prodavatelja i kopijom
gradevinske dozvole za gradevinu. Banka moze zatraziti jo§ neke dodatne doku-
mente, poput izjave prodavatelja da se banka smije koristiti njegovim mati¢nim
brojem.

Prije samog odobrenja kredita, banka ¢e na teren poslati svog procjenitelja, koji
¢e procijeniti vrijednost stana. Po dobivanju kredita potrebno je pripremiti Sest
primjeraka kupoprodajnog ugovora i zahtjev za upis hipoteke u zemljisnoknjizni
izvadak u gruntovnici. Hipoteka ¢e biti upisana pod teretni dio izvatka i ostat ce
zabiljezena sve dok se ne otplati kredit.

Kod potpisivanja kupoprodajnog ugovora bitno je da prodavatelj ovjeri potpis
kod javnog biljeznika, $to se moze usput obaviti jer se kod biljeznika obavlja i
solemnizacija (potvrdivanje) ugovora. Dakle, biljeznik ¢e provjeriti ugovor i uputi
ugovorne strane u prava i obveze koje proizlaze iz ugovora.

Od javnog biljeznika ponovno se odlazi u gruntovnicu, predaje kupoprodajni
ugovor i zahtjev banke za upis hipoteke. Za rjesenje predmeta potrebno je desetak
dana. Pomocu broja predmeta, koji se dobiva u gruntovnici moze se provjeriti
stanje predmeta na internetskim stranicama zemlji$noknjiznog odjela (e-izvadak.
pravosudje.hr).

Gotovo rjesenje podize se u gruntovnici i vadi novi zemljisnoknjizni izvadak. Sada
se moze u banci dogovoriti isplata kredita i kontaktirati prodavatelja. S proda-
vateljem se dogovara o isplati ugovorene cijene stana i zajedno s njim odlazi kod
javnog biljeznika kako bi prodavatelj kupcu dao tabularnu ispravu (tom ispravom
prodavatelj daje suglasnost da se moze upisati kao vlasnik stana u gruntovnici).

S prodavateljem se sastavlja zapisnik o primopredaji stana, kako bi se utvrdilo
¢injenicno stanje stana u trenutku preuzimanja. Nakon dobivanja kljuceva od sta-
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na, krece se u fazu useljenja odjavom dosadasnjeg prebivalista i prijavom novog u
lokalnoj policijskoj postaji ispunjavanjem odgovarajuceg obrasca za $to je potreb-
na osobna iskaznica. U roku od osam dana od odjave postoji obveza ponovne
prijave na novu adresu. Prilikom prijave ispunjava se novi obrazac, prilaze pot-
vrda o odjavi, osobna iskaznica i kopija kupoprodajnog ugovora na uvid (moze
i tabularna izjava ili kopija zapisnika o primopredaji stana) kako bi se opravdala
novoprijavljena adresa. Usput, treba traziti potvrdu o prijavi prebivalista za grun-
tovnicu i poreznu upravu. Naravno, predaje se zahtjev za novu osobnu iskaznicu
uz prilozene dvije slike i staru osobnu. Ponovno se vrac¢a u gruntovnicu i pripremi
potrebnu dokumentaciju za upis vlasni$tva. Prije $altera potrebno je uplatiti 250
kuna na jednoj od obliznjih posta ili banka. Uz uplatnicu, treba popuniti dva
primjerka prijedloga za upis vlasnistva, priloziti presliku domovnice, original ku-
poprodajnog ugovora, tabularnu ispravu i potvrdu o promjeni prebivalista. Zatim
se ¢eka na rjeSenje o upisu vlasnistva. Tek upisom vlasnistva u zemljisne knjige
kupac postaje vlasnikom stana, bez obzira na kupoprodajni ugovor.

Prilikom sklapanja kupoprodajnog ugovora, ugovara se kupnja stana, ali i postaje
poreznim obveznikom pla¢anja poreza na promet nekretnina. Obvezu plac¢anja
poreza mora se prijaviti lokalnoj poreznoj upravi u roku od 30 dana od dana skla-
panja ugovora. No, postoji iznimka prema Zakonu o porezu na promet nekret-
ninama (NN br. 69/97, 26/00, 127/00, 153/02), pri cemu se kod kupnje prve
nekretnine ostvaruje pravo na oslobodenje od obveze placanja poreza na promet
nekretnine.

Stanovanje je tro$ak koji se mjesecno placa u obliku rezija. Zato treba prijaviti
rezije na ime vlasnika/ce. Za to je potreban kupoprodajni ugovor i zapisnik o pri-
mopredaji. Vazno je prijaviti plin, struju, vodu, pri¢uvu, telefon i internet.

32



33



NAJAM
IZ POVELJE STANARA MEBUNARODNE UNIJE STANARA [eng. 1UT]:

V. Stanarina

Kako je pravo na stan jedno od ljudskih prava, u skladu sa Op¢om deklara-
cijom o ljudskim pravima (1948, ¢lanak 21.1) i Konvencijom Ujedinjenih
naroda o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima (1966, ¢lanak 11.)
stanarine se moraju utvrditi na razini koja se moze priustiti.

Stanarina mora biti u razumnom razmjeru s prihodima.

Stanarine se trebaju odrediti uz sudjelovanje stanara ili/i njegove/njene or-
ganizacije stanara. Ovo bi trebalo rezultirati ugovorom, koji treba urediti i
regulirati zakup za odredeni vremenski period.

IX. Sigurnost najma

Pitanje sigurnog najma je identificirano jer ima kataliticki ucinak -
neizbjezno dovodi do drugih procesa i pitanja koja su vitalna za osigura-
vanje i unaprjedivanja odrzivog sklonista.

Ujedinjeni narodi opisuju siguran najam kao sporazum izmedu pojedinca
ili grupe o zemlji ili stambenom vlasnistvu koje kontrolira i regulira pravni
i adminsitrativni okvir. Sigurnost izvire iz ¢injenice da je pravo pristupa i
upotreba zemlje i imovine zajamcena poznatim nizom pravila i to pravo
podlijeze pravnom postupku.

Osoba ili kucanstvo treba imati siguran najam na nacin da su zadticeni od
nedobrovoljna uklanjanja iz njihova stana, osim u slucaju izuzetnih okol-
nosti, a i onda samo sredstvima poznate i dogovorene zakonske procedure,
koja mora biti objektivna, ravnopravno primjenjiva, osporiva i nezavisna.

Delozacije iz socijalnih razloga se ne mogu prihvatiti bez da stanar dobije
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Delozacije iz drustvenih stanova temeljem neisplacenih stanarina trebale bi
biti nemoguce jer je ta pojava cesto posljedica losih socijalno-ekonomskih
prilika u drustvu.

Otkazivanje vlasniku, upravniku ili najmodavcu u unaprijed dogovorenom
broju tjedana moze okoncati najam i pravo stanovanja. Vlasnik, upravnik
ili najmodavac moze okoncati pravo na najam iz odredenog broja razloga
koji su nabrojani u ugovoru o najmu ili zakupu.

Svim stanarima se mora dati puna zastita protiv otkazivanja koje nije ute-
meljeno na ¢vrstim ¢injenicama. Ne moze se prihvatiti delozacija na soci-
jalnoj osnovi bez osiguravanja drugog odgovarajuceg smjestaja.




Prodajom stanova u drustvenom vlasnistvu u Hrvatskoj je doslo do znacajne
promjene stambenih statusa. Promjena tog statusa znaci da ¢e se drzava sve manje
javljati kao nositelj inicijativa gradnje socijalnih stanova, pa ¢e time sve veci broj
materijalno slabo stoje¢ih kuc¢anstava u velikim gradovima biti upu¢eno na najam
(Bezovan, 2004: 267.). U kontekstu najma vazno je razlikovati podstanara od naj-
moprimca. Ove dvije kategorije Cesto se poistovjecuju, $to nije potpuno pogresno,
s obzirom da obje unajmljuju prostor za zivot. No, razliku mozemo pronaci u
popisu stanovni$tva Republike Hrvatske iz 2001. godine, prema kojem stopa naj-
moprimaca sa slobodno ugovorenom najamninom iznosi 7,45%, a podstanara,
odnosno osoba koje unajmljuju samo jedan dio stana, 3,33% od ukupnog broja
kucanstava u Hrvatskoj (Drzavni zavod za statistiku, Popis stanovnistva 2001.).
Dakle, osoba koja unajmljuje cijeli stan je najmoprimac, a osoba koja unajmljuje
samo dio stana je podstanar.

Zakonom o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, u daljnjem tekstu
Zakon) regulira se odnos najmoprimca i najmodavca na temelju pravovaljanog
ugovora o najmu stanova sklopljena sukladno odredbama Zakona. Vazno je po-
jasniti da se najmodavcem, u smislu ovog Zakona, smatra osoba koja u vlasnistvu
ima stan koji ne koristi i koji daje u najam drugoj osobi, odnosno najmoprimcu.
Najmoprimcem se smatra osoba koja unajmljuje stan od vlasnika, odnosno naj-
modavca i pritom placa ugovorenu najamninu. Ugovorom o najmu stana, koji se
sklapa s jednom osobom ili, iznimno, s oba bra¢na druga, ureduju se medusobni
odnosi ugovorenih strana u pisanom obliku. Tako sklopljen ugovor o najmu stana
najmodavac je duzan, kao i sve promjene glede visine najamnine, dostaviti up-
ravnom odjelu jednice lokalne samouprave, odnosno Grada Zagreba, te nadleznoj
poreznoj upravi. Uvjete ugovora o najmu stana koji nisu propisani Zakonom o
najmu stanova, stranke ugovaraju slobodno, a pritom ugovor obavezno mora
sadrzavati:

1. ugovorne strane,

2. opis stana, odnosno dijela stana koji se daje u najam,

3. visinu najamnine i nacin placanja,

4. vrstu troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nacin na koji ¢e se placati,
5. podatke o osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom,

6. vrijeme trajanja najma,

7. odredbe o odrzavanju stana,
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8. odredbe o uporabi zajednickih prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade
i zemljiSta koje sluzi zgradi,
9. odredbe o primopredaji stana.

Najmodavac i najmoprimac na temelju sklopljenog ugovora o najmu stana ostvar-
uju odredene obveze i prava propisane Zakonom o najmu stanova. Najmodavac
je obvezan najmoprimcu predati stan u stanju pogodnom za stanovanje, pri cemu
najmodavac i najmoprimac sastavljaju zapisnik kojim se utvrduje stanje u kojem se
stan nalazi u vrijeme predaje. Takoder, najmoprimac je duzan koristiti se stanom
na nacin da ga ¢uva od ostecenja, te ne smije vrsiti preinake u stanu i zajednickim
prostorijama i uredajima u zgradi bez prethodne pisane suglasnosti najmodavca.
Ako najmoprimac uoci potrebu za nuznim popravcima u stanu i na zajednickim
dijelovima zgrade, duzan je o tome obavijestiti najmodavca, koji je duzan snositi
troSkove popravka. Za duznu najamninu i naknadu Stete postoji zakonsko zalozno
pravo najmodavca na unesenom pokudstvu i drugim pokretninama najmoprimca
i ¢clanova njegova obiteljskog domacinstva koje mogu biti predmet ovrhe, a najmo-
davac ih moze zadrzati prilikom iseljenja najmoprimca dok ne bude pla¢en duzni
iznos najamnine odnosno naknada $ete.

Zakonom o najmu stana regulirani su i uvijeti prestanka najma. Najmodavac moze
otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste
stanom suprotno Zakonu i ugovoru o najmu stana, pri ¢emu Zakon navodi neke od
mogucih razloga za otkaz ugovora o najmu stana:

1. ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge ugovorene
troskove u svezi sa stanovanjem,

2. ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam bez dopustenja najmo-
davca,

3. ako najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce ili ko-
risnike zgrade u mirnom koristenju stanom ili poslovnim prostorom,

4. ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to za
vrijeme dulje od 30 dana bez dopustenja najmodavca, osim u slucaju kad je
rije¢ o bracnom drugu, potomku, roditelju, osobi koju je prema Zakonu duzan
uzdrzavati ili osobi koja pruza najmoprimcu ili drugim korisnicima stana
nuznu njegu i pomo¢ samo dok potreba za nuznu njegu i pomoc¢ traje,

5. ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana ne koriste stanom za stanovanje,
nego se njime koriste u cijelosti ili djelomi¢no za druge namjene.
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Otkazni rok za iseljenje najmoprimca u sluc¢aju nastanka nekog od Zakonom tak-
sativno nabrojanih razloga ne moze biti kra¢i od tri mjeseca, a pocinje teci prvoga
dana sljedeceg mjeseca od mjeseca u kojem je otkaz primljen. Vazno je naglasiti
da najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme -
osim navedenih razloga, i onda ako u taj stan namjerava useliti sam ili namjera-
va useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je, prema posebnim propisima,
duzan uzdrzavati, a u tom slucaju otkazni rok iznosi Sest mjeseci i pocinje teci
prvog sljedeceg mjeseca od mjeseca u kojem je otkaz primljen.

Najmoprimac je duzan nakon prestanka najma predati stan najmodavcu u stanju
u kojem ga je zaprimio, uzimajuci u obzir promjene do kojih je doslo redovitim
koriStenjem stanom, osim ako su stranke drukc¢ije ugovorile. Najmodavac moze
otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili ¢lanovi njegova kucanstva
stanom ne koriste na nacin ugovoren ugovorom o najmu stana, ali samo ako je
prethodno najmoprimca pisano opomenuo da razloge za otkaz ugovora o najmu
otkloni u roku od 30 dana, a najmoprimac to ne ucini u tom roku. Najmodavac
raskida ugovor o najmu stana u pisanom obliku, s obrazloZenjem i rokom iseljenja,
koji ne moze biti kraci od 15 dana. Takoder, Zakonom je predvidena mogucnost
da najmoprimac moze otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na neodredeno
vrijeme, ali je o tome duzan izvijestiti najmodavca najmanje 3 mjeseca prije dana
kada namjerava iseliti iz stana.
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LADOVOLJSTVO HVALITETOM STANOVANJA STANARR
POS-0VIH NASELJA | NASELJA U BLIZINI P0S-A

Program drustveno poticane stanogradnje (POS) provodi se u Hrvatskoj
od usvajanja Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji 2001. godine.
Kao $to istrazivanje ,,Zadovoljstvo kvalitetom stanovanja stanara POS-ovih
naselja i naselja u blizini POS-a“ (Turkovi¢, Vido, Vucko, 2008.) naglasava,
dobra strana ovog programa povezana je sa ¢injenicom stavljanja prob-
lema stanovanja na dnevni red javnosti, ali takoder i s gradnjom stanova
s unaprijed odredenom cijenom i povoljnim uvjetima kreditiranja. Cilj
istrazivanja je ispitati postoje li razlike u zadovoljstvu kvalitetom stanovan-
ja s obzirom na vrstu naselja, $to se ispitivalo preko zadovoljstva kvalitetom
naselja, zadovoljstva kvalitetom stambenog prostora, zadovoljstva kvalite-
tom javnih sadrzaja - te utvrditi socioekonomska obiljezja stanara obje
vrste naselja.

Uzorak ispitanika u ovom istrazivanju ¢inili su stanovnici POS-ovih nas-
elja i naselja koja se nalaze u blizini POS-ovih naselja. Ukupan broj bio je
192 ispitanika (N=192), od toga 96 ispitanika su bili stanovnici POS-ovih
naselja, a drugih 96 ispitanika stanovnika naselja koja se nalaze u blizini
POS-ovih.

Ispitivanje razlika u zadovoljstvu kvalitetom stanovanja prema tipu nas-
elja pokazalo je da ne postoje statisticki znacajne razlike medu stanarima.
Stanari su jednako percipirali zadovoljstvo kvalitetom Zivota u naselju,
zadovoljstvo kvalitetom stambenog prostora i zadovoljstvo kvalitetom po-
nude javnih sadrzaja. Socioekonomska obiljezja stanara prema tipu nas-
elja, deskriptivno prikazana, pokazala su da su odredena obiljezja sli¢na
obiljezjima cjelokupne populacije Hrvatske.

Navedimo jo$ da su empirijska istrazivanja s temom stanovanja vrlo rijetka
u Hrvatskoj i da ima vrlo mali broj radova u okviru stambene politike te
mali broj istrazivaca u okviru navedena podrucdja (Bezovan, 2007). Buduci
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provedenih u Hrvatskoj i u svijetu pokazao da je natalitet povezan sa st-
ambenim prilikama kucanstva (Bezovan, 2005), smatramo da se zbog te
vaznosti treba detaljnije istraziti doticno podrucje te podaci dobiveni ovim
istrazivanjem mogu posluziti kao osnova za daljnja istrazivanja. Povecanje
standarda stanovanja moze se ocekivati uz aktivniju ulogu drzave u poti-
canju gradnje stanova i uz subvencioniranje odrzavanja i obnove postojeceg
stambenog fonda.

Iz dobivenih rezultata vidljivo je da postoji velik nedostatak istrazivanja
na ovom podrudju, te da je potrebno prosiriti podrucje koje se odnosi na
procjenu stambenih potreba i socijalnih aspekata stanovanja. Takoder, s
obzirom da se ne prati sustavno provedba stambenih programa, potrebno
je mjerenje njihove efikasnosti.

Turkovi¢, I, Vido, N., Vucko, M. (2008.). Zadovoljstvo kvalitetom stanovan-
ja stanara POS-ovih naselja i naselja u blizini POS-a. Zagreb: Sveuciliste u
Zagrebu, Pravni fakultet, Studijski centar socijalnog rada
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Jesu li, prema vasem misljenu, cijene stanova za najam
precijenjene?

Cijene najma su precijenjene s obzirom na velicine,
kvalitete gradnje, uredenja interijera i lokacije stanova.
Zbog velike potraznje stanova manje kvadrature - cesto
namijenjene studentima, raste njihova cijena i izjednacava
se s cijenom najma dvosobnih stanova s garsonijerama.
Najveci problem neujednacenosti kvalitete i cijene stano-
va je u Zagrebu jer ga mnogi, posebno mladi, odabiru za
$kolovanje i pronalazak zaposlenja. Tako cijena najma
mnogih stanova ovisi iskljuc¢ivo o ponudi i potraznji na
slobodnom trzistu, ispustajuci pritom iz vida njihovu
stvarnu cijenu, kao i financijske mogu¢nosti populacije
koja ih Zeli unajmiti.

Koji su najces¢i problemi s kojima se najmoprimci, ali i
najmodavci, susrecu? U kojim gradovima su ti problemi
najocitiji — samo velikim gradovima ili i manji imaju istih
problema?

Jedan od najvec¢ih problema s kojima se najmoprimci
susrecu je neprijavljivanje iznajmljivanja stanova. Kazne
za neprijavljivanje podstanara su od 500 do 50.000 kuna,
a podaci Ministarstva financija govore da se kontrola
prijavljivanja podstanara provodi na temelju evidencije
nadlezne porezne uprave te prijava gradana ili nekih dru-
gih javnih institucija - npr. centara za socijalnu skrb. Sto
se pak podstanara tice, njima se, napominju u Ministarst-
vu, osobni odbitak uvecava za iznos plac¢ene slobodno
ugovorene najamnine, a najvise do 12.000 kuna godisnje.
U ostvarivanju porezne olaksice, podstanari moraju
godisnjoj poreznoj prijavi priloziti ugovor o najmu
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ovjeren kod javnog biljeznika i dokaz o pla¢enoj najamnini. Porezni obveznik koji
iznajmljuje stan duzan je to prijaviti nadleznoj poreznoj upravi, i to u roku osam
dana od dana pocetka iznajmljivanja, odnosno pocetka ostvarivanja primitka.

Uzmimo za primjer da su najmoprimac i najmodavac ovjerili ugovor o najmu sta-
na za 1000,00 kuna te je najmodavac prijavio poreznoj upravi u zakonskom roku
taj najam. Iznos najma umanjujemo za 30% porezno priznatih izdataka odnosno
za 300,00 kn te tako dolazimo do porezne osnovice koja iznosi 700,00 kn. Na
poreznu osnovicu (700,00 kn) placamo 15% poreza - 105,00 kn te prirez na iz-
nos poreza. Za najmodavce s prebivalistem u Zagrebu prirez od 18% na porez od
105,00 kn iznosi 18,90 kn. Najmodavac na 1000,00 kuna najma stana mora platiti
123,90 kn poreza i prireza mjesecno.

No, s obzirom da bi prijava povecala i najamninu, i sami najmoprimci toleriraju
nesklapanje ugovora o najmu i neprijavljivanje, posebno ako im one ne uvjetuje
primanja iz sustava socijalne skrbi.

Problemi najmoprimaca proizlaze i iz lose kvalitete skupih stanova, problema
oko placanja pricuve, koju bi trebao placati vlasnik, kao i ne vracanja pologa naj-
moprimcu, §to opet proizlazi iz nesklapanja ugovora o najmu stana $to dokazivost
davanja pologa znatno otezava. Uocena je i potreba za pravnom pomoc¢i naj-
moprimcima, posebno kod specifi¢nih situacija koje nastaju zbog nereguliranja
statusa najmoprimaca.

Prema istrazivanju Centra Nekretnina na uzorku od 500 ispitanika, od prob-
lema s nekretninom najvise je najmoprimaca (58%) navelo dotrajali namjestaj,
tj. nedostatak istog. Lo$u toplinsku izolaciju navelo je 54%, a lose zidove i podove
44% ispitanika. Gotovo polovica najmodavaca (44%) ima posebne kriterije za
odabir najmoprimaca - najviSe je najmodavaca koji traze studente (njih 30%) i
mlade obitelji (27%). 18% ih je trazilo najmoprimce bez ku¢nih ljubimaca te isto
toliko (18%) nepusace.

PRAGMA je uocila problem diskriminacije obitelji s djecom (novorodencadi),
starijih podstanara, samohranih roditelja te osoba koje primaju drzavne potpore
(socijalnu pomo¢, rodiljne naknade i sl.) pri pronalazenju adekvatnog stana.

Koliki je broj registriranih podstanara, i koliki je otprilike njihov broj u stvarnosti
(u gradovima kao $to su Zagreb, Split, Osijek, Rijeka ili ako imate neki opceniti
podatak za podrucje RH)?
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U Hrvatskoj nema institucije koja raspolaze podacima o broju podstanara, dok je
evidencija o broju obveznika poreza i prireza na dohodak od iznajmljivanja stanova
samo djelomi¢na jer Porezna uprava na popisu ima samo one koji se sami prijave.
Podaci Porezne uprave govore da su u 2009. godini u sjedistima cetiriju dalma-
tinskih Zupanija evidentirana ukupno 3182 iznajmljivaca (Split 1165, Dubrovnik
1071, Zadar 769 i Sibenik 177), §to ni izdaleka ne odgovara stvarnom stanju ni u
jednom od navedenih gradova. Prema podacima Ministarstva financija tijekom
2007. godine u cijeloj je Hrvatskoj sklopljeno 25.000 ugovora o najmu. Sredinom
2008. godine taj je broj premasio 27.000, no procjene govore da ,tamna brojka“
iznosi oko 120.000 podstanarskih kucanstva. Procjenjuje se da u Zagrebu oko
30.000 podstanara, a tek je 3741 prijavljeni iznajmljivac. U drugom po veli¢ani
hrvatskom gradu - Splitu, u kojem ima viSe od 20.000 podstanara, tek je 525 legal-
nih iznajmljivaca stanova. U Rijeci ih je 965, a u Osijeku 792. Profesor Studijskog
centra socijalnog rada i stru¢njak za stambenu politiku prof.dr.sc. Gojko Bezovan
kaze da je primjetan lagani rast broja prijavljenih iznajmljivaca stanova. ,,No ako
uzmemo primjerice Zagreb, u kojem je oko 30.000 podstanara, znaci da ih je pri-
javljeno tek 10 posto, dok je u drugim tranzicijskim zemljama rije¢ o 50 do 60
posto prijavljenih® istaknuo je prof. Bezovan za Vjesnik, upozoravajudi pritom da
su znatan dio prijavljenih sigurno strane tvrtke i stranci zaposleni u Hrvatskoj.

Koji su prvi koraci koji su trebaju poduzeti kako bi se problemi rijesili? Sto Vlada
RH treba poduzeti? I koji su vasi prijedlozi?

Reguliranje evidencije broja prijavljenih najmoprimaca prvi je korak ka rjesenju
problema najma stana u Hrvatskoj. Takoder, kako mnogi najmoprimci nisu
upoznati s dobitima koje proizlaze iz legalnog statusa najmoprimca, kao §to su
povrat poreza ili ostvarenje porezne olaksice, vazno je raditi na podizanju svijesti
o problemu stanovanja te upoznavanju najmodavaca i najmoprimaca sa zakons-
kom regulativom tog podru¢ja. S obzirom da vecina stanovnistva Hrvatske pod-
stanarstvo smatra privremenim rjeSenjem - dok ne kupe svoju nekretninu - ne
obraca se velika pozornost na probleme s kojima se susrecu. U razvijenim zem-
ljama Europe mnogi provedu cijeli zivotni vijek u unajmljenim stanovima, a tek
manji dio stanovnistva zivi u vlastitim ku¢ama te je s toga bitno zakonski reguli-
rati status najmoprimca kako bi ostvarili pravo na povlastice koje im drzava nudi.
To ukazuje na specifi¢cnost stambene situacije u Hrvatskoj, ali i drugim zemljama
regije. Za pocetak, pravo na stan treba postati Ustavom zajamceno pravo. PRAG-
MA je Vladi RH uputila prijedlog ustavnih promjena u kojima se jamci pravo na
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priustiv, dostupan i kvalitetan stan. PRAGMA naglasava da ,,drzava potice surad-
nju javnog, neprofitnog i privatnog sektora u provedbi prava na priustiv, dostupan
i kvalitetan stan® te da ,,drZava posebnu paznju pridaje socijalno ugroZenim oso-
bama u ostvarivanju prava na primjeren stan®. DonoSenjem Zakona o poticanju
prodaje stanova (objavljen 31. ozujka 2010., NN 38/2010) kako bi se ostvarila
svrha - poticanje prodaje stanova radi prevladavanja nepovoljnog stanja u stano-
gradnji do 31. prosinca 2011., sigurno ¢e se potaknuti prodaja manjih stanova na
manje atraktivnim lokacijama (prigradskim, manje urbanim, sa slabijom socijal-
nom i komunalnom infrastrukturom). Sam Zakon ureduje odobravanje zajmova
te sklapanje i pracenje provedbe ugovora o zajmu koji se iz drzavnih sredstava
odobrava prilikom kupnje stana. Vlada je time dala poticaj gradevinarstvu, ali tek
sa smanjenjem bankarskih kamata, smanjenjem cijena nekretnina i pove¢anjem
opcéeg optimizma (sigurnost radnog mjesta, zasnivanje braka i obitelji) gradani
¢e poceti koristiti sve drzavne poticaje. Do sada nije bila provodena niti jedna
sustavna edukacija o pravnoj pomoci i socijalnoj podrsci stanoprimcima, kao i
medijska promocija kvalitetnog stanovanja iz perspektive podstanara. Potrebno
je sustavno educirati i najmodavce o izgradnji i odrzavanju kvalitetnog odnosa
najmodavac-najmoprimac kao i jacati svijest najmodavaca o sigurnosti Zivota
stanoprimaca (npr. sprje¢avanje nastanka poplava, pozara, curenja plina i dru-
gih opasnih dogadaja koje ugrozavaju sve stanare jedne zgrade). Drzava mora
povecati nagrade - porezne olaksice i subvencije, ali i kaznene odredbe kako bi
neprijavljivanje postalo neatraktivno i financijski neopravdano. PRAGMINA je
zelja - u sljede¢em trogodisnjem razdoblju - usustaviti sve prijedloge: od gradova,
op¢ina, Zupanija, ministarstava, sindikata, udruga, zaklada pa sve do poslovnih
subjekata: banaka, osiguravaju¢ih kuca i gradevinskih tvrtki. Svi su odgovor-
ni stvarati kvalitetno i ugodno okruzenje za Zivljenje te svatko moze uciniti da
stanovanje bude dostojanstveno i primjereno.

Podstanar nema zakljucen ugovor o najmu stana a placen je polog koji nije vracen.

Taj se polog moze pretvoriti u najamninu, a ako to nije moguce moze se prijaviti
najmodavca koji ima neprijavljenog podstanara. Posluzili bi i dokazi o pla¢anju
najamnine, ukoliko ih ima. Takoder, prema Zakonu o obveznim odnosima (NN
35/05, 41/08, 2005.), duznik moze uzeti natrag polozenu stvar, ali je o tome duzan
obavijestiti vjerovnika, dok pravo duznika da uzme poloZenu stvar prestaje kada
je se odrekne pisanim putem pred sudom ili pred za to ovlastenom osobom, a
vjerovnik izjavi da prima polozenu stvar i kad bude utvrdeno pravomoé¢nom od-
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lukom da polaganje udovoljava uvjetima urednog ispunjenja.

Obitelj s dvoje djece zivi kao podstanar s ugovorenim najmom na rok od jedne
godine u Zagrebu. Vlasnik stana Zivi u Splitu a sve vezano za najam stana obavlja
ovlastena osoba. Do sada sa pla¢anjem stana nisu kasnili ni dana od ugovorena
datuma, ali su sa rezijama u zaostatku dva mjeseca, jer suih u Sest mjeseci platili
u tri navrata. Zanima ih: imaju dva kljuca od vrata, a ovlastena osoba ima jos tri.
Smiju li promijeniti bravu na vratima? Treba li ovlastena osoba ispostaviti kakav
racun za placanje stana? Osoba ovlastena za najam ih stalno uznemirava, zove na
telefon, trebaju li o tome obavijestiti vlasnika stana? Plac¢aju pric¢uvu stana i komu-
nalno za izgradnju grada u iznosu od 270,00kn. Jesu li obavezni placati?

Prema Zakonu o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06) najmoprimac
ne smije vrsiti preinake u stanu i zajednickim prostorijama i uredajima u zgradi
bez prethodne pisane suglasnosti najmodavca te je duzan obavijestiti najmodavca
o nuznim popravcima u stanu i na zajednic¢kim dijelovima zgrade, koje je duzan
snositi najmodavac. Dakle, sukladno Zakonu o najmu stanova, bez suglasnosti
najmodavca, bravu na vratima najmoprimac ne moze promijeniti, iako ovlastena
osoba ima tri kljuca stana koji unajmljujete. Najmodavac, odnosno osoba koju je
najmodavac opunomocio, duzna je izdati racun za pla¢anje ugovorom o najmu
stana utvrdene najmnine - samo ukoliko je najmoprimac ovlasten izdavati racun,
odnosno ako je registrirana djelatnost najmodavca iznajmljivanje stanova.

Osoba koja je navedena u ugovoru o najmu stana kao najmodavac nositelj je prava
i obveza koje iz ugovora o najmu stana i Zakona o najmu stanova proizlaze. Suk-
ladno tome, ukoliko uocavate bilo kakve nepodudarnosti s ugovorom o najmu
stana, mozete kontaktirati vlasnika ukoliko je on naveden u ugovoru kao najmo-
davac. Pricuvu je obvezan placati vlasnik stana, dok komunalno pla¢a najmopri-
mac.

Obitelj s djetetom mora iseliti iz stana, ali su zamolili vlasnika stana da ih ostavi
do kraja $kolske godine, kako bi dijete zavrsilo $kolu na jednom mjestu. Suprug je
hrvatski branitelj, invalid, ali bez statusa RVI. Prima mirovinu od 3000 kn. Supruga
ne radi jer je u mirovini zbog zdravstvenih problema. Grad im je jednom platio stan,
a nesto su dobivali i od centra za socijalnu skrb. Sada vise nemaju pravo na pomoc¢
jer imaju prihode. S obzirom da su Zivjeli u jako losim uvjetima dijete je dobilo i
bronhitis.
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Kontaktirano je s nadleznim centrom za socijalnu skrb i opéim upravnim odje-
lom grada. U centru za socijalnu skrb objasnjavaju da je stanovanje u nadleznosti
grada. Upozorili smo da je ugrozeno maloljetno dijete te dobili odgovor da im se
gospoda slobodno obrati jer postupaju u interesu korisnika i stite identitet.

U opéem upravnom odjelu grada saznali smo da socijalnih stanova nemaju i is-
taknuto je prebacivanje odgovornosti izmedu centra za socijalnu skrb i grada.
Takoder, receno je da se supruga javi opet gradu.

Obitelj smo uputili na usluge obiteljskog centra i centra za djecu, mlade i obitelj,
kako bi potrazila psiholosku pomo¢ za dijete i supruznike.

Nazvan je zupanijski Upravni odjel za zdravstvo i socijalnu skrb gdje smo saznali
da postoji mogucnost dobivanja jednokratne novéane pomoc¢i pri ¢emu trazitelj
sastavlja zamolbu i prilaze potrebnu dokumentaciju, ukoliko ju ima, ovisno o ra-
zlogu trazenja pomodi, npr. lije¢nicku dokumentaciju. Po zaprimanju zamolbe
Ured kontaktira nadlezni centar za socijalnu skrb, te na temelju misljenja centra
izdaje rjesenje.

Gospodin iz Zagreba nazvao je kako bi ispri¢ao da je nakon 5 mjeseci neplac¢anja
stana bio izbacen. Prijavio je to policiji, koja nije nista poduzela. Imao je dug i
kasnila mu je placa, pa zato nije platio stanarinu. Gospodin je trazio sastanak s
najmodavcem i nakon tog sastanka najmodavac je promijenio bravu pri ¢emu se
njegove osobne stvari ostale unutra. Prijavio je policiji, koja nije djelovala. Jos nije
sredio stambeno pitanje. Obratio se centru za socijalnu skrb koji mu je rekao da
treba donijeti 10-ak potvrda, i to ga je prepalo. pa nije u¢inio nista. Nada se da ¢e
pronaci posao. Nezaposlen je i dalje.

Savjetovali smo da pokusa prikupiti dokumentaciju koju je nadlezni centar za so-
cijalnu skrb od njega zatrazio i objasnili da je ta dokumentacija temelj ostvarenja
bilo kojeg prava, te da se vezano uz stan obrati gradskom uredu za prostorno
uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet te uredu
za socijalnu zastitu. Takoder, korisnik je upucen i u zavod za zaposljavanje kao
i druge udruge koje nude besplatne treninge i edukacije za stjecanje zaposlenja.

Gospoda koja zivi u unajmljenom stanu, istice da je iz skupine, kako sama kaze,
»podstanara s nikakvim izgledima za rjeSenje svog stambenog pitanja“, odnosno s
nemoguc¢no$c¢u dizanja kredita ili posudbe novca za kupovinu vlastita stana.
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U ovakvom slucaju, moze se obratiti centru za socijalnu skrb prema mjestu
prebivali$ta te provjeriti ostvaruje li osoba ili netko od ¢lanova obitelji pravo na
stalnu ili jednokratnu novéanu pomog, ili neki drugu pomoc¢ koja je potrebna, a u
centru za socijalnu skrb ju je moguce ostvariti.

Prema Zakonu o socijalnoj skrbi, postoji moguc¢nost dobivanja pomo¢i za pod-
mirenje troskova stanovanja ukoliko osoba za to ostvaruje uvjete. Potrebno je ob-
ratiti se centru za socijalnu skrb i gradskom uredu/odjelu koji se bavi stanovanjem
u poglavarstvu grada ili opcine.

Obitelj s djetetom od 5 mjeseci Zivi u iznajmljenom stanu tri godine. Sklopili su
ugovor o najmu stana, ali nije ovjeren kod javnog biljeznika. U ugovoru pise da
je otkazni rok za izlazak iz stana 3 mjeseca (dakle, isto kao u Zakonu o najmu
stanova), ali stanodavac zahtijeva da se isele u roku od 15 dana. To im je nezgodno
jer imaju malo dijete. Vrijedi li ugovor o najmu stana, iako nije ovjeren kod javnog
biljeznika?

Zakon o najmu stana (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 1996.) ne propisuje ovjeru
ugovora o najmu stana kao uvjet njegove valjanosti, pa stoga izmedu stanodavca
i stanara vrijedi otkazni rok ugovoren ugovorom, tj., u ovom slucaju, tri mjeseca.

Imam stariju osobu o kojoj se ne mogu brinuti. Gdje je i kako mogu smjestiti? Po
kojim uvjetima i za koliko novca?

Odgovor je preuzet s mreznih stranica WWMORUPAVAAL. Smjestaj u domove za
starije i nemoc¢ne osobe: U dom umirovljenika mozete biti smjesteni na vlastiti
zahtjev, a ako nemate sredstava ni imovine iz koje biste placali troskove smjestaja,
obratite se centru za socijalnu skrb

Domovi socijalne skrbi su javne ustanove koje se osnivaju za obavljanje skrbi iz-
van vlastite obitelji. Domove za starije i nemoc¢ne osobe ili domove umirovljenika
osnivaju jedinice lokalne i podru¢ne samouprave odnosno gradovi i Zupanije,
vjerske zajednice, trgovacka drustva, udruge i druge domace ili strane pravne ili
fizicke osobe pod uvjetima propisanim Zakonom o socijalnoj skrbi.

Zahtjev za smjestaj u dom za stare i nemoc¢ne podnosi se izravno ustanovi, odnos-
no domu u kojem osoba Zeli biti smjestena, a uz zahtjev je potrebno priloziti:
« rodni list

o domovnicu
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« potvrdu od lije¢nika da osoba ne boluje od zarazne ili dusevne bolesti

« izjavu ovjerenu kod javnog biljeznika o pla¢anju smjestaja koju daju zakonski
ili ugovorni obveznici uzdrzavanja ili druga osoba koja se obvezuje podmiri-
vati razliku cijene smjestaja u domu ako bude potrebno.

Za osobe koje boluju od dusevne bolesti postoji moguc¢nost smjestaja u domovi-
ma za psihicki bolesne odrasle osobe.

O cijeni smjestaja odlucuje osniva¢ doma. Ona ovisi o vrsti smjestaja (je li rije¢
o stalnom smjestaju, cjelodnevnom ili poludnevnom boravku), o pokretnosti ili
nepokretnosti osobe, o stambenom komforu, kao i ostalim potrebama korisnika
poput posebne prehrane, serviranja hrane u sobu, usluga fizioterapeuta i drugim
posebnim potrebama uvjetovane zdravstvenim stanjem korisnika.

Troskove smjestaja u domovima ¢iji je osnivac zupanija jednim dijelom placa ko-
risnik, a drugi se dio podmiruje iz zZupanijskog proracuna i pomoc¢i izravnanja.
Prosje¢na cijena smjestaja u domu je oko 3000 kuna. Cijene u domovima drugih
osnivaca mogu biti i viSe.

Troskove smjestaja osoba podmiruje svojim sredstvima ako su dostatna za pod-
mirivanje cijene smjestaja.

Ako osoba nema dovoljno sredstava za placanje troskova smjestaja, niti imovinu
od koje se mogu osigurati potrebna sredstva, potrebno je obratiti se centru za
socijalnu skrb prema mjestu prebivalista. Centar ¢e na temelju provedenog ispit-
nog postupka donijeti odluku o smjestaju u odgovarajucu vrstu ustanove. Popis
domova za starije i nemoc¢ne osobe koje osnivaju Zupanije i one drugih osnivaca,
s adresama i telefonskim brojevima, moze se na¢i na mreznim stranicama Mini-
starstva zdravstva i socijalne skrbi.

Imam li pravo na drzavni/gradski stan?

Gradovi svojim pravilnicima propisuju uvjete za najam ili dodjelu stanova u
vlasnistvu grada prema pravilnicima pojedinih gradova (poput Pravilnika Grada
Zagreba i Grada Varazdina).

Tako, primjerice, prema Pravilniku o najmu stanova u vlasnistvu Grada Zagreba
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 1998, 3), pravo na dodjelu stana u najam imaju:

- osobe koje nemaju rijeseno stambeno pitanje, niti moguc¢nost da ga rijeSe na
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drugi nacin, a prije podnosenja zahtjeva na natjecaj prebivaju na podrucju
Grada Zagreba neprekidno najmanje deset (10) godina;

- zasti¢eni najmoprimac u stambenom objektu koji je vlasnistvo Grada Za-
greba a za koji je izdano rjesenje kojim se nalaze uklanjanje objekta radi
derutnosti i ugrozene stabilnosti;

- zasti¢eni najmoprimac u gradskom stanu povrsina kojega premasuje potrebe
obiteljskog domacinstva;

- osobe koje stan koriste na temelju sklopljenog ugovora o najmu stana, a
stvarnopravnim je raspolaganjem Gradskog poglavarstva Grada Zagreba (u
daljnjem tekstu Gradsko poglavarstvo) promijenjeno vlasni$tvo, odnosno
ako je na drugi nacin doslo do promjene vlasnistva;

- osobe za koje postoji obveza davanja stana u najam na temelju zakona i
pravomo¢nih sudskih presuda.

Pravo na dodjelu stana u najam nemaju osobe navedene u Pravilniku ako na
podruéju Grada Zagreba i Zagrebacke Zupanije imaju u vlasnistvu useljivu kuc¢u
ili stan oni ili ¢lanovi njihova obiteljskog domacinstva.

Osobom koja nema rijeSeno stambeno pitanje, niti moguc¢nost da ga rijesi na dru-
gi nacin smatra se:

- gradanin Grada Zagreba koji na podru¢ju Grada Zagreba odnosno na
podrué¢ju RH, nema u vlasnistvu useljivu kucu ili stan, kao ni ¢lanovi nje-
gova obiteljskog domacinstva;

- gradanin koji ne koristi odgovarajuci stan na temelju ugovora o najmu sta-
na sklopljenog na neodredeno vrijeme, kao ni ¢lanovi njegova obiteljskog
domacinstva;

- gradanin ¢ija ukupna prosje¢na mjese¢na primanja po ¢lanu obiteljskog
domacinstva ne prelaze 100% prosje¢no mjesecno isplacene place u gospo-
darstvu Grada Zagreba u prethodnoj godini.

Pravo na dodjelu stana u najam ne ostvaruje osoba koja se dovela u nepovoljan
stambeni status prodajom ili darovanjem obiteljske kuce ili stana i osoba koja
stanuje u odgovaraju¢em stanu u vlasnistvu roditelja ili supruznikovih roditelja.

Ne mogu platiti stambenu pri¢uvu. Postoji li mogu¢nost ovrhe na stanu?
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Ovrha na stanu radi naplate trazbine s osnova neplacene pricuve se moze provesti.

Zelim zamijeniti svoj stan za skuplji. Moram li platiti porez na razliku ili na punu
cijenu stana koji kupujem?

Ovo pitanje je uredeno Zakonom o porezu na promet nekretninama (NN br.
69/99, 26/00, 127/00,153/02), prema kojem osnovicu poreza na promet nekret-
nina ¢ini trzi$na vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja. Pod trzisnom vrijed-
nosti nekretnine razumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se moze postici
na trzi$tu u trenutku njezina stjecanja. TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se,
u pravilu, na temelju isprava o stjecanju.

Pri stjecanju nekretnine uz naknadu, osnovica poreza na promet nekretnina je
ukupan iznos naknade za preneseno vlasni$tvo nekretnine. Ukupnim iznosom
naknade smatra se sve ono §to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili plati za
stjecanje nekretnine, kao $to je isplata u novcu, ustupljene druge nekretnine, stvari
ili prava, preuzeti dugovi bivseg vlasnika i drugo. Pri zamjeni nekretnina porezna
osnovica utvrduje se za svakog sudionika u zamjeni i to prema trzi$noj vrijed-
nosti nekretnine koju pojedini sudionik stjece zamjenom. Ako suvlasnici stjecu
idealne dijelove nekretnine, porezna osnovica utvrduje se posebno za svakog su-
vlasnika prema trzi$noj vrijednosti dijela nekretnine koji stjece. Porezna uprava
je ovlastena procjenom utvrditi trzi$nu vrijednost nekretnina, a vlasnik, odnosno
posjednik nekretnine, obvezan je ovlastenim osobama Porezne uprave dopustiti
pristup na zemljistu i gradevini radi procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine.

Cuo sam da imam pravo na pomo¢ za podmirenje troskova stanovanja. Kome se
mogu obratiti?

Za podmirenje troskova stanovanja mozete se obratiti nadleznom centru za so-
cijalnu skrb, dakle, centru za socijalnu skrb prema mjestu prebivalista. Ovo pi-
tanje ureduje Zakon o socijalnoj skrbi (NN br. 73/97, 27/01, 59/01, 82/01, 103/03,
44/06, 79/07, 123/10). Troskovi stanovanja, u smislu ovoga Zakona, su troskovi
utvrdeni ugovorom o najmu stana u kojem zivi samac ili obitelj, a odnose se na
najamninu, troskove koji se placaju u svezi sa stanovanjem i odrzavanjem stana,
osim zasticene najamnine, koju najmoprimac koristi po posebnim propisima.
Pomoc¢ za podmirenje troskova stanovanja moze se odobriti samcu ili obitelji, ako
mjese¢ni prihod samca ili obitelji u posljednja tri mjeseca prije mjeseca u kojem je
podnesen zahtjev, odnosno pokrenut postupak po sluzbenoj duznosti, ne prelazi
visinu sredstava za uzdrzavanje utvrdenih prema clanku 16. stavku 2. i 3. Za-
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kona o socijalnoj skrbi. Pomo¢ za podmirenje troskova stanovanja moze se odo-
briti samcu ili obitelji koji u najmu ne koriste stan koji je po svojim obiljezjima
iznad obiljezja potrebnih za zadovoljavanje osnovnih stambenih potreba samca
ili obitelji. Zakonom je navedeno da pomo¢ za podmirenje troskova stanovanja
ne moze ostvariti samac ni obitelj ako samac ili ¢lan obitelji ima u vlasnistvu ili
suvlasni$tvu kuéu, kué¢u za odmor ili stan.

Moze li se ugovor o najmu stana sklopiti s dvije osobe?

Prema Zakonu o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06,
1996,1998,2006) ugovor o najmu stana sklapa se s jednom osobom, a iznimno s
oba bra¢na druga.

Kada se i kako moze mijenjati visina slobodno ugovorene najamnine?

Zakonom o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06) slobodno ugov-
orena najamnina iz ugovora o najmu stana sklopljena na neodredeno vrijeme
ne moze se mijenjati prije isteka roka od jedne godine. Nakon toga roka, svaka
ugovorna strana moze u pisanom obliku predloziti izmjenu visine najamnine.
Pri izmjeni najamnine nakon proteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka, najamnina
se moze ugovoriti za daljnje razdoblje najvise do iznosa koji odgovara iznosu do
20% vecem od prosje¢ne slobodno ugovorene najamnine u istom naselju, odnos-
no zupaniji, za stan koji se po povrsini, opremljenosti i polozaju moze usporediti
sa stanom koji se daje u najam.

Nisam platio najamninu. Sto se moze dogoditi?

Prema Zakonu o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06) za duznu
najamninu postoji zakonsko zalozno pravo najmodavca na unesenom pokuéstvu
i drugim pokretninama najmoprimca i ¢lanova njegova obiteljskog domacinstva,
koje mogu biti predmet ovrhe. Najmodavac moze te pokretnine prilikom iseljenja
najmoprimca zadrzati dok ne bude placen duzni iznos najamnine. Najmodavac
moze otkazati ugovor o najmu stana, medutim mora prethodno opomenuti naj-
moprimca u pisanom obliku da plati duznu najamninu u roku od 30 dana. Otka-
zni rok je 3 mjeseca. Otkazni rok pocinje teci prvoga dana sljedeceg mjeseca od
mjeseca u kojem je otkaz primljen.

Najmodavac je umro. Na koga prelaze prava i obveze iz ugovora o najmu stana?

U slucaju smrti ili promjene najmodavca, odnosno prestanka najmodavca kao
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pravne osobe, prava i duznosti najmodavca iz ugovora o najmu stana prelaze
na njegova nasljednika ili pravnog sljednika. (Zakon o najmu stanova, NN br.
91/96, 48/98, 66/98, 22/06).

Kako produziti ugovor o najmu stana na odredeno vrijeme?

Prema Zakonu o najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06), ugovor o
najmu stana sklopljen na odredeno vrijeme smatrat ¢e se presutno obnovljenim
za isto vrijeme trajanja ako niti jedna ugovorna strana najmanje 30 dana prije
isteka ugovorenog vremena ne obavijesti u pisanom obliku drugu ugovornu
stranu da ne namjerava sklopiti ugovor na odredeno vrijeme za daljnje razdo-
blje. Ako najmodavac zeli sklopiti ugovor o najmu stana za daljnje razdoblje,
ali prema izmijenjenim uvjetima, duzan je o tome obavijestiti najmoprimca u
roku i na nacin predviden Zakonom. Ako najmoprimac u roku od 15 dana od
primitka obavijesti ne prihvati ponudu, smatrat ¢e se da ne Zeli sklopiti ugovor
za daljnje razdoblje.

Kome se dostavlja ugovor o najmu stana i njegove promjene?

Zakonom o najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06) uredeno je ovo pi-
tanje. Najmodavac je duzan ugovor o najmu stana, kao i sve promjene glede
visine najamnine, dostaviti upravnom odjelu jedinice lokalne samouprave,
odnosno Grada Zagreba te nadleznoj poreznoj upravi. Upravni odjel jedinice
lokalne samouprave nadlezan za poslove stanovanja vodi popis stanova, najmo-
davaca, najmoprimaca i visine najamnine.

Mogu li dati u podnajam stan koji iznajmljujem?

Prema Zakonu o najmu stanova najmoprimac moze dati u podnajam stan u
cijelosti ili u dijelu, uz suglasnost najmodavca, s tim da je pri tome duzan ugov-
or o podnajmu stana kao i sve promjene glede visine podnajamnine dostaviti
poreznoj upravi nadleznoj prema mjestu gdje se stan nalazi. Najmoprimac je
duzan taj ugovor dostaviti i najmodavcu.

Naslijedio sam stan. Pla¢am li porez na njega pri preuzimanju?

Zakon o porezu na promet nekretninama (NN br. 69/9, 26/00, 127/00, 153/02)
ovako regulira ovo pitanje:

Porez na promet nekretnina pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju
nekretnina bez naknade ne plaéaju:
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1. bra¢ni drug, potomci i preci te posvojenici umrlog ili darovatelja,

2. braca i sestre, njihovi potomci te zetovi i snahe ostavitelja ili darovatelja kada
nasljeduju ili primaju na dar poljoprivredno zemljiste, ako im je poljoprivre-
da osnovni izvor prihoda,

3. braca i sestre, njihovi potomci te zetovi i snahe ostavitelja ili darovatelja,
kada nasljeduju ili primaju na dar nekretnine, ako su s ostaviteljem ili da-
rovateljem zivjeli u gospodarskoj zajednici u vrijeme izgradnje gradevine,
stjecanja druge nekretnine, ostaviteljeve smrti ili primitka dara. Gospodar-
skom zajednicom, u smislu ovoga Zakona, smatra se zajednicko stjecanje
prihoda i imovine te raspolaganje prihodima i imovinom koja se nasljeduje
ili daruje,

4. pravne i fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne samou-
prave i uprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili
iz drugih razloga u svezi s Domovinskim ratu

5. biv$i bra¢ni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose u svezi s rastavom
braka.
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