UDRUGA PROLJECE
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Najljepse pozdravljamo sve Vas, posebno postovanog gospodina ministra Kuscevica i
Vladu Republike Hrvatske. Zahvalni smo Sto ste smogli snage, volje i odlu¢nosti da konacno,
nakon vise desetljeca rjesite goruci problem nas vlasnika okupiranih nam stanova i kuca, u
kojima Zive zasti¢eni najmoprimci.

Nadamo se, i vjerujemo, da Ce se to ovaj put stvarno i dogoditi, jer su prijasnje Vlade
fingirale pokusaje Zakonitog i pravednog rjesavanja diskriminacije, prisile, osiromasavanja i
mentalnog unistavanja, koje se desetlje¢ima provodi nad nama.

Ovim putem se uklju¢ujemo u javno savjetovanje o
PRIJEDLOGU IZMJENA | DOPUNA ZAKONA O NAJMU STANOVA,

te dostavljamo svoje primjedbe, prijedloge i zahtijeve, a iste, opreza radi, Saljemo i
pismovnom posiljkom sa povratnicom, u zakonskom roku.

Nakon vise sastanaka ¢lanstva udruge, na kojima smo raspravljali o predlozenom
PRIJEDLOGU...., poglavito na velikom sastanku odrzanog 16.svibnja, zauzeli smo i
jednoglasno donijeli slijedeée zakljucke.

Najostrije se protivimo, ne prihva¢amo i odbacujemo ovakav PRIJEDLOG IZMJENA |
DOPUNA ZAKONA O NAJMU STANOVA, koji je u mnogim ¢lancima pun suprotnosti,
nedefiniran, suprotan Ustavu R.H., Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Zakonu o
zabrani diskriminacije, poglavito Europskim civilizacijskim pravnim ste¢evinama, €iji smo
punopravni ¢lan, Konvenciji o ljudskim pravima i temeljnim slobodama, ¢l. 1. Protokola 1., /
koji jamci mirno uZivanje vlasnistva /, medunarodno ratificiranim i Ustavom preuzetim
obvezama od strane R.H.,te presudama Europskog suda za ljudska prava suda u Strasbourgu,
provedbu kojih nadgleda Vijec¢e ministara Europske unije.

Stoga predlazemo i zahtijevamo da se predloZene Izmjene Zakona usklade sa navedenim
pravnim Cinjenicama i gore navedenim Zakonima, obvezama i presudama, jer o nasim
temeljnim ljudskim i vlasni¢kim pravima nema pogadanja, te trazimo :



1.Trazimo odmah po stupanju Zakona na snagu, / ili njegovih izmjena i dopuna /, slobodno
ugovorenu-trZznu najamninu.

2. Iseljenje zasticenih najmoprimaca iz stanova u naSem privatnom vlasnistvu u toku i roku
od 1/ jedne / godine od stupanja Zakona na snagu. To se odnosi i na sve one koji stanuju u
nasim stanovima protivno volji vlasnika, kao i one sa kojima su sudski postupci u tijeku.

3. Iskljucivo drZava, Republika Hrvatska, mora rijesiti pitanje stanovanja zasticenih
najmoprimaca i osoba, koje stanuju protivno nasoj volji u nasim privatnim stanovima. U
vrijeme boljSevizma, u bivsoj drzavi je problem nastao, a R.H., koja je pravna i svekolika
sljednica, ima sredstva i nacin kako rjesiti problem, i ona ga mora rjesiti. Ni u kom slucaju niti
Zelimo, niti moZzemo, niti ho¢emo sami sebi stavljati , om¢&u oko vrata“, sto bi bilo ravno
suicidu, kada bi pristali na predloZeno rjeSenje od strane ministarstva !!!

4. Opreza radi upozoravamo ministarstvo i Zakonodavca, da donosenje Zakona, ili Izmjena i
dopuna Zakona o najmu stanova, ni u kom slu¢aju ne umanjuje, ili ukida, prava vlasnika
privatnih stanova na mogucnost trazenja naknade Stete, / materjalne i nematerjalne /,
sudskim putem, za period ugroze svojih vlasnickih i ljudskih prava, od momenta ratifikacije
Konvencije o ljudskim pravima i temeljnim slobodama, i pripadajucih Protokola do rjesenja.

OBRAZLOZENJE:

- Osnovni cilj i najveca Zelja i ocekivanje nas, vlasnika nasih privatnih okupiranih
stanova u kojima Zive zaSti¢eni najmoprimci je da konac¢no, nakon niza desetljeca, sukladno
tekovinama europske civilizacije, mogu slobodno i u punom smislu te rijeci uzivati svoje
pravo vlasnistva, stupiti u puni posjed vlastitih nekretnina, dakle, kroz svoje vlasnistvo
konacno rijesiti stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, poslovne inicijative i slicno, te
konacéno uZivati u posjedu stanova kojih su vlasnici, bez ogranicenja koja su ima do sada bila
nametnuta.

- Ponavljamo, Udruga podrzava i pozdravlja inicijativu Vlade, odnosno postovanog Ministra
graditeljstva g.KusSevicéa da se, konacno, nakon niza desetljeca, goruci problem vlasnika
stanova sa zasticenim najmoprimcima rijesi.

Nase primjedbe su prvenstveno vezane su uz rokove od 5 godina i to do stjecanja prava na
ekonomsku najamninu, kao i do uopée mogucénosti otkazivanja najma, a Sto je predvideno
najranije 1.1.2022., te uz ponovna ogranicenja i optrecenja vlasnika nakon ex lege prestanka
najma sa zasticenom najamninom. Konkretno:

Vlasnici stanova sa zastiéenim najmoprimcima rok od 5 godina za prestanak odnosa najma
sa zasticenom najamninom smatraju predugim. Stav je Udruga vlasnika — najmodavaca da taj
rok ne bi smije biti dulji od 1 godine. To je rok nakon kojeg bi najmoprimac morao iseliti iz
stana i predati ga, slobodnog od osoba i stvari, vlasniku — najmodavcu.



Napominjemo da se ovdje ne radi o nekoj obijesnoj i nerealnoj Zelji vlasnika, ve¢ da se, de
facto, radi o 20-godisnjem iS¢ekivanju mogucnosti raspolaganja vlastitim stanom na nacin na
koji vlasnik to Zeli. Naime, vlasnici stanova rjeSenje slobodnog raspolaganja stanovima ¢ekaju
od Republike Hrvatske jos od 1997.godine. Upravo stoga, vlasnici traze da rok za mogucnost
iseljenja najmoprimca bude godinu dana. Cime bi se taj za¢arani krug zaustavio na uistinu
predugih 20 godina (1997-2017). Ali ipak zaustavio.

Uz to, napominjemo da drZzava nema opravdanog razloga odredivati tako dug rok od 5
godina, jer u svojem vlasnistvu, kao i u vlasnistvu gradova, lokalne uprave i sl. ima dovoljno
stanova da se odmabh rijesi pitanje preseljenja najmoprimaca. (po nekim podacima oko
13.000, dakle broj koji visestruko premasuje potrebu za rjeSenje ovog pitanja).

Uz to, tu je i planirana poticajna stanogradnja, a i oekivani priljev sredstava od zadnjih
godina otkupa drustvenih stanova, a koja su sredstva ionako po Zakonu o otkupu drustvenih
stanova iz 1991 i 1992 godine, u iznosu od 90%, iSla u gradske blagajne, i bila namijenjena
isklju€ivo za kupnju stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu, da bi od
1995 bila rasporedena u omjeru 55% drzavi, a 45 % gradovima-lokalnoj samoupravi. Novac i
dalje pristize, i pristizati ¢e do 2022 god., od uplata kupnje stanova na kredit.

Kako imamo sluzbene podatke Grada Splita, / a tako je i u drugim gradovima /, da se od tih
sredstava, / sa kamatom NBH /,po Zakonu, samo do 2009. godine moglo kupiti 420 stanova
prosje¢ne povrsine 60 m2, i to ako je cijena stana 2000 Eura po m2, Sto je viSe od potreba za
zbrinjavanje svih tzv. zasti¢enih najmoprimaca u Gradu Splitu, / a iz dokumenata je razvidno
da u tu svrhu nije potroSeno nista !!! /, i to potrebitima, pa i onima koji u svom vlasnistvu
imaju stanove, kuce i drugu vrijednu imovinu ! Uz to, napominjemo da i danas grad Split u
svom vlasnistvu ima 760 stanova! Gdje su i kome su ,, podjeljeni i dodijeljeni,, tisué¢e stanova
kojima je raspolagao grad Split, po uspostavi samostalne i neovisne R.H. ?!

Pravo je pitanje gdje je sakupljeni novac, tko je opstruirao i tko opstruira Zakone vlastite
drzave i time svada narod , i tko Ce zbog toga odgovarati!

Uz to, mora se napomenuti, da su i vlasnici uplacivali u obvezni stambeni fond bivse drzave, a
obzirom da se socijalna komponenta uglavnom vezZe uz najmoprimce, da je i velik broj
najmodavaca ve¢ potpuno moralno i financijski iscrpljen rijeSavanjem svojeg stambenog
pitanja putem kredita, ili je i danas podstanar, uz placanje realnih ekonomskih stanarina kod
treéih osoba, te na druge nacine.

Takoder, obzirom na, u prijedlogu zakona navedenu kategoriju branitelja, Zelimo istaknuti
kako su velik broj vlasnika-najmodavaca, odnosno ¢lanova njihovih obitelji takoder hrvatski
branitelji.

Vlasnici smatraju, takoder, a prvenstveno upiruci u problem istaknut u prethodnoj tocki,
da je rok od 5 godina da bi se dostigla ekonomska ili realna najamnina predug. Nas je zahtjev
da najamnina bude odmah, od dana stupanja na snagu zakona u visini ekonomske, odnosno



bolje reCeno, slobodno ugovorene-trine, realne najamnine, dakle ta to bude iznos koji ¢e
vlasniku tog stana biti dostatan da u istom gradu, odnosno odgovarajuéem dijelu grada moze
unajmiti stan odgovarajuce povrsine i kakvoce.

Najmodavce bi ovakvo zakonsko rjeSenje potaklo na trazenje konacnog, za sebe boljeg
rieSenja, jer u slu¢aju da mu najamnina dosegne realan, ekonomski iznos, zasigurno je
kvalitetnije rjeSenje potraZziti isti status u stanu u vlasnistvu RH, grada, aplicirati pri dodjeli
stanova poticajne stanogradnje, pri cemu bi imali prednost, kao Sto je navedeno u prijedlogu
zakona, a u tom slucaju Ce oni tzv. zasti¢eni najmoprimci, koji u svom vlasnistvu imaju
stanove i kuce iz nasih stanova oti¢i sami, pa Ce, s obzirom da je takovih vise od 2/3, slovima
dvije trecine, drzavi ostati manji dio stvarno potrebitih koje treba zbrinuti !

U slucaju ako najmoprimac nije u mogucnosti podmirivati trznu najamninu odmah po
stupanju Zakona na snagu, neka, barem u nekom razumnom razdoblju, te uz utvrdenje da je
to doista tako, za njega to ¢ini Republika Hrvatska, gradovi, lokalna uprava, odnosno resorno
ministarstvo u slu¢ajevima koji su u izmjenama zakona navedeni, tj. branitelji i osobe koje
primaju socijalnu skrb. Ovakvo rjesenje nuzno bi dovelo do aktiviranja trazenja kvalitetnijih
rjeSenja, drzava bi imala razloga najmoprimce u smislu naseg prijedloga zbrinuti u stanovima
u svom vlasniStvu, kako ne bi placala razliku u najamnini, a na taj bi nacin smanijila i troskove
koji su sasvim izvjesni, vezane uz sudske postupke potrazivanja razlike u najamnini koje
vlasnici vode ili ¢e voditi kod hrvatskih i Europskog suda za ljudska prava. Konkretno, na ovaj
se nacin gubi mogucnost da vlasnik potraZzuje iznose koji slijede od dana podnosenja tuzbe
pa ubudeée dok postoji razlika u cijeni najma, a sve s kamatom.

Vlasnici ne mogu prihvatiti na sebe obvezu da nakon prestanka najma ex lege, dakle po
nasem zahtjevu godinu dana a ne 5, ali u svakom slucaju da nakon prestanka najma po sili
zakona obveza zbrinjavanja najmprimaca pada na njih.

Prvenstveno, neprihvatljivo je, da nakon tolikih desetlje¢a nemogucnosti raspolaganja
stanom, nakon $to su nam kao najmoprimci prisilom nametnuti ljudi koje nismo htjeli i za
cijenu koja je poniZavajuca, / jer su sadasnje najamnine iste ili manje od iznosa koje vlasnik
mora placati za odrzavanje zgrade/, jos nakon isteka najma sa zasticenom najamninom, da
tom istom najmoprimcu moramo ponuditi svoj stan po, doduse povoljnijim uvjetima za nas,
ali opet sa ogranicenjem, odnosno nemoguénoséu bezuvjetnog raspolaganja stanom, dakle
stanovanja u vlastitom stanu, obavljanja poslovne djelatnosti i dr. Napominje se, da ovdje
ponovo postoji bojazan da bi ova odredba bila u suprotnosti s Ustavom, drugim zakonima,
Konvenciji o ljudskim pravima, te odlukama Medunarodnog suda za ljudska prava. Naime,
iako se nudi rjeSenje koje jest povoljnije od dosadasnjeg, neprijeporno je da predlagatelj
ponovo vlasnicima stanova namece novi teret, odnosno, pojednostavljeno, ograni¢va mu
pravo vlasnistva. Takav vlasnik opet ne moze bezuvjetno useliti u stan, ne moze birati osobu
s kojom ¢e zakljuciti ugovor o najmu, a i u svezi same najamnine, bez obzira na termin
,Slobodno ugovorena najamnina® postoji niz ogranicenja. Naime, ukoliko najmoprimac ne
Zeli potpisati ugovor jer mu je najamnina previsoka, vlasnik ga ima pravo tuziti sudu. Znadi,



opet netko treci utvrduje najamninu, u ovom slucaju sud i to po podacima Porezne uprave,
eventualno kao rezultat vjestacenja. .To je, jednostavno, novo ograni¢avanje prava
vlasnistva. Uz to, objektivno, krsi se odredba o jednakosti vlasnika, jer postoje oni koji svojim
stanovima raspolaZu bez ograni¢enja nasuprot ovoj nasoj kategoriji vlasnika. A uz to, valja
naravno respektirati i Cinjenicu da sudski postupak traje nekoliko godina, da je vezan uz
znatne troskove.

Smatramo da je razlog donosenja izmjena zakona njegovo fumkcioniranje, a ne novo ustavno
i svako drugo sudovanje. Na ovaj nacin, realno postoji i takva bojazan.

Pri tome naglasavamo da su kriteriji u takvom slucaju vrlo nejasni, konkretno najam stana u
vlasniStvu Grada odreden je odlukom nadleznog tijela i u pravilu je puno niZi od najma na
slobodnom trziStu. Takoder narocito valja uzeti u obzir da je trZiste najma stanova, samo po
sebi, vrlo dinamic¢no, pogotovo u nasoj, turisti¢koj sredini, pa su cijene najma puno vece od
utvrdenih od strane porezne uprave, ili sudskim odlukama.

Notorna je stvar, Naslovno Ministarstvo taj podatak jos moze i utvrditi kod Ministarstva
turizma, da je zadnjih godina doslo do ekspanzije gradskog turizma, kako u Splitu aliiu
Zagrebu. Takva situacija naSe stanove koji se uglavhom nalaze na atraktivnim pozicijama ¢ine
izuzetno trazenim u odredenim mjesecima i opce je poznato da oni sretni vlasnici, kojima je
omoguceno da ih slobodno izjnajme turistima, od takvog najma mjesecno uprihode i
nekoliko tisuéa Eura. U odnosu da najamninu koju ¢e utvrditi sud ili Porezna uprava, tu ce,
evidentno, dolaziti do ogromnih razlika i novih osteéenja vlasnika.

Da li je rjeSenje da vlasnici ponovo te razlike utjeruju sudskim putem? Vjerujemo da nije.

U ovom se sluéaju namedée jedino logicno rjeSenje, da nakon prestanka najma sa zasti¢enom
najamninom po sili zakona, najmoprimac mora iseliti iz stana, a drugi stan mu, pod uvjetima
koje propise, osigurava drzava, gradovi ili lokalna samouprava, od po zakonu iskljucivo
sakupljenih u tu svrhu sredstava, te iz vlastite imovine, odnosno resorna ministarstva, od
stanova u vlasnistvu drzave.

Takoder, neprihvatljivo je da bismo ¢ak trebali najmoprimcu traziti odnosno osigurati drugi
odgovarajuci stan. Na koji nacin bi to trebali uciniti najmodavci? Da li na nacin da kupe neki
drugi stan, pa onda opet svoje vlasnistvo moraju dati istom najmoprimcu? Da medu treéim
osobama traze najmoprimca koji bi Zelio zakljuciti najam sa dosadasnjim najmoprimcem?
Pod kojim uvjetima? | to na neodredeno vrijeme ?

Moze li ta treca osoba koja se npr.oglasava da daje stan u najam slobodno formirati cijenu,
ili je i to u sferi neke ,prosjecne najamnine”. Jer, ako najmoprimac iz razloga previsoke
najamnine, a koja je normalna na trzistu, odbije preseliti u taj stan, gubi li tada pravo ostati u
nasem stanu?



Ili iz razloga jer mu se ne svida kat na kojem je taj novi ponudeni stan ili poloZaj prema
suncu?

Kao zaklju¢ak ovoj tocki vlasnici isti¢u da bi, obzirom da je drzava ta koja je fabricirala
kategoriju zasti¢enih najmoprimaca, dakle nisu vlasnici ti koji su to Zeljeli i uradili, dakle da bi
drzava, odnosno podredno gradovi i lokalna uprava trebali biti oni koji zbrinjavaju
najmoprimce, naravno, ukoliko je to i dalje drzavni interes ili nuznost. Stoga smatramo da bi
upravo na drzavi, gradovima i lokalnoj upravi trebala biti obveza da, nakon ex lege prestanka
najma sa zasti¢enim najmom, ponudi sada vec bivSim zasti¢enim najmoprimcima stan sa
slobodno ugovorenom najamninom, odnosno pronade na trZistu najma drugi odgovarajudi
stan sa slobodno ugovorenom najamninom.

Uz to, smatramo da ¢e u praksi to znatno bolje funkcionirati, jer drzava (gradovi i dr.) ima
instrumentarij za to. Drzavi su pristupacniji podaci o slobodnim stanovima, o stanovima POS-
a, drzava ima uvid u priljev sredstava od prodaje drustvenih stanova, davanjem u najam
stanova POS-a rjeSava se pitanje neiskoristenih POS-ovih stanova, ostvaruju se nova sredstva
za ulaganja, mozZe planirati prostirenje gradnje, a obzirom na propise vezane uz poticajnu
stanogradnju za ocekivati je da ¢e se odredeni broj najmoprimaca odluciti i za kupnju takvog
(POS-ovog) stana, ¢ime se na jos$ kvalitetniji nacin rjeSava pitanje najmoprimaca.

Sukladno navedenom, uz svesrdnu podrsku Vladi odnosno Ministarstvu te Ministru
Kuscevi¢u i suradnicima, vjerujemo da éemo konacno, u skladu s pozicijom Republike
Hrvatske u zapadnom civilizacijskom okruzenju, ¢lanstvom u EU, sa presudama Europskog
suda za ljudska prava i ostalim pravnim aktima, ostvariti svoju viSedesetljetnu Zelju i potrebu,
da poput svih ostalih vlasnika, svoje pravo vlasnistva koristimo u punom smislu te rijeci.

Takoder, a uvaZzavajuci naravno i sve ¢imbenike koji utjecu na donosenje odredenih
zakonskih rjeSenja, nadamo se ¢e Ministarstvo graditeljstva, Vlada RH, te u konacnici i Sabor
RH kao zakonodavno tijelo, u $to skorije vrijeme, bez otezanja, donijeti zakon kojim ée se
ispraviti nepravda pocinjena za bivse drzave i rigidne komunisti¢ke vlasti, te zaustaviti
diskriminacija i poniZzavanje vlasnika privatnih okupiranih stanova, a time i posStedjeti
proracun R.H., a time i sve porezne obveznike nastajanja daljnih Steta, koje Ce nastati ako
vlasnici budu morali svoje prava i ubuduce Stititi i potrazivati isplate Steta na domacéim i
medunarodnomsudu za ljudska prava.

Udruga Proljece Split



