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SANACIJA OŠTE ENIH ZGRADA 

Sve je eš i slu aj da se u gradovima 
vanjska ošte enja na zgradama, po-
tencijalno opasna za život ljudi, spo-
ro, ili uop e ne uklanjaju. U «crnim 
kronikama» dnevnih novina nailazi-
mo na vijesti o sugra anima koje je 
ozlijedio komad staroga odlomlje-
nog pro elja, krova, ili pak vijesti o 
dotrajalim balkonima koji se svakog 
asa mogu srušiti.  

Problem e, kažu upu eni, trajati sve 
dok upravitelji, odnosno suvlasnici 

zgrada, tj. njihovi stanari, budu ti 
koji su dužni obavljati nužne poprav-
ke na zgradama, odnosno dokle god 
svote stambenih pri uva ne mogu 
pokriti niti osnovne, teku e troškove.  

Pošto uo i ošte enje na zgradi, ili na 
ure ajima zgrade, opasno za život i 
zdravlje ljudi, gra evinska inspekci-
ja Ministarstva zaštite okoliša, pros-
tornog ure enja i graditeljstva može, 
naime, suvlasnicima stambene zgra-
de narediti tzv. «nužne popravke», 

sukladno Zakonu o vlasništvu i dru-
gim stvarnim pravima, no problem 
su upravo nedostatna sredstva pri u-
va s kojima suvlasnici esto ne mo-
gu napraviti ništa, osim možda redo-
vito mijenjati žarulje na stubištima 
ili ga povremeno okre iti.
Rezultat toga su mnogobrojna ošte-
enja na zajedni kim dijelovima 

zgrada koja mogu prouzro iti iteka-
ko neželjene posljedice.  
Prema Uredbi o održavanju zgrada, 
nužnim popravcima smatra se, prim-
jerice, sanacija krovne konstrukcije, 
nosivih zidova, stupova, me ukatnih 
konstrukcija, temelja, ali i sanacija 
dimnjaka, dimovodnih kanala, sana-
cija klizišta, zamjena instalacija na 
zajedni kim dijelovima i ure ajima 
zgrade, popravak pro elja zgrade te, 
kona no, izolacija zidova, podova i 
temelja zgrade.  

Pošto gra evinska inspekcija izda 
rješenje o obvezatnoj nužnoj sanaci-
ji, suvlasnici se, dakako, suo avaju s 
velikim problemom jer naj eš e ni-
su u financijskoj mogu nosti sanaci-
ju realizirati. Radovi se, naime, mo-
gu isplatiti isklju ivo iz pri uve zgra-
de, naj eš e nedostatne. Stanari koji 
su svjesni nužnosti radova na zgradi 
ili unutar nje no ne mogu ih realizi-
rati, tada naj eš e na inspektorsko 
rješenje ulažu žalbu, što opet uspo-
rava proces i, dakako, odga a samu 
sanaciju.  

Postoje i situacije kad gra evinski 
inspektor može izre i i hitne mjere 
osiguranja ošte enja ako procijeni 
da je to ošte enje opasno za život i 
zdravlje ljudi, okoliš i druge gra e-
vine i stvari u blizini, ili pak opas-
nost po stabilnost tla na okolnom 
zemljištu. Odlu i li da je zgradi pot-
reban hitan popravak, a suvlasnici 
ga ne mogu sami osigurati, jedinica 
lokalne samouprave može odrediti 
fizi ku ili pravnu osobu za obavlja-
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nje tih popravaka, kojoj su onda su-
vlasnici dužni platiti nastale troško-

ve u roku od osam dana od dana kad 
ih je ta osoba obavijestila o dugova-

nju. Kako bi se osigurala, osoba ko-
ja je izvršila hitan popravak ima pra-
vo upisa hipoteke na stan, odnosno 
poslovni prostor onih suvlasnika ko-
ji nisu podmirili troškove.  

U krajnje hitnim slu ajevima, kad 
zgradu treba osigurati, inspektor može 
upozoriti vlasnika zgrade da e se 
narediti uklanjanje gra evine ili nje-
zina potencijalno opasnog dijela ako 
se u odre enom roku ne uklone ošte-
enja. Ako vlasnik ne postupi po na-

logu inspekcije, sanacija se prepušta 
drugoj osobi, a troškovi izvršenja 
namiruju se iz državnog prora una 
do naplate od vlasnika u posebnom 
postupku. Problem je, me utim, u 
tome što Ministarstvo zaštite okoliša 
i graditeljstva takva izvršenja redo-
vito ne provodi, a nakon deset godi-
na ona odlaze u zastaru.  

B. O. 

STAMBENI ZAJMOVI 

Dok cijene stambenih kvadrata u 
cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zag-
rebu i na Jadranu, vrtoglavo rastu, 
kamate na stambene zajmove još 
uvijek padaju. Banke su, nema sum-
nje, shvatile kako je hrvatskim gra-

anima zajam jedini na in da do u
do vlastitog krova nad glavom, pa 
me usobno konkuriraju jedna dru-
goj snižavanjem kamata, ali i raznim 
drugim pogodnostima za gra ane, tj. 
klijente. Za vlastitu dobit banke io-
nako e se pobrinuti podivljale astro-
nomske cijene stanova  koje, daka-
ko, pove avaju i svote zajmova. Ci-
jene stanova i dalje e rasti, zaklju-
uju analiti ari, no pitanje je kakve 

još novosti imaju banke budu i da 
su, kako se ini, do sada otkrile sve 
svoje «adute».  

Kamate na stambene zajmove su se, 
naime, trenuta no zaustavile na naj-
nižih 3,40 posto na godinu, ako je 
rije  o valutnoj klauzuli u švicarskim 
francima, odnosno na donjoj kamat-
noj granici od 4,99 posto na godinu 
ako se radi o stambenim zajmovima 
izraženim u eurima. Rok otplate u 

Slika 2. Zgrada u Berislavi evoj ulici 9 kojoj je potrebna sanacija pro elja

Slika 3. Obnovljeno pro elje zgrade U Berislavi evoj 10
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gotovo svim bankama, pa ak i oni-
ma koje dugo vremena nisu odstu-
pale od 25 godina kao najdužeg roka 
za otplatu, sada je 30 godina, a nude 
se i posebne pogodnosti poput odgo-
de pla anja glavnice i sli no.  

Jamci su, možda je za hrvatske gra-
ane najvažnija novost, gotovo proš-

lost kad su u pitanju stambeni zajmo-
vi, jer se banke osiguravaju hipote-
kama na stan i drugu imovinu, poli-
cama osiguranja koje su posebno na 
cijeni, baš kao i ulaganjima u inves-
ticijske fondove, obvezivanjem duž-
nika na štednju u stambenim štedio-
nicama, ili pak da stan opremi, bes-
kamatnim zajmom, u salonima nam-
ještaja koji su partneri banke!? 
Jedna od ve ih novosti na tržištu 
stambenih zajmova svakako je mo 

gu nost koju nude neke od banaka, 
a koja podrazumijeva da dužnik, po 
vlastitom odabiru, mjese nim rata-
ma otpla uje 60 do 80 posto zajma 
uz manju kamatu i op enito povolj-
nije uvjete, a onda 20 do 40 posto 
preostalih sredstava u cijelosti vrati 
na kraju. Za dužnika to je povoljnije 
utoliko što mu je rata zajma manja 
kroz petnaest-dvadeset godina, nego 
što bi to bila u slu aju da jednaku 
ratu, za puni iznos zajma, pla a svih 
30 godina, dok banka zara uje u sva-
kom slu aju. Kona no, neke od bana-
ka, kako bi pridobile što više klijenata, 
odlu ile su i trajanje tzv. »po eka», 
produžiti sa standardne jedne na dvije 
godine, tijekom kojih dužnik može ne 
pla ati ništa i, primjerice, opremati 
stan, ili pak pla ati samo kamate.  

Niža kamata na zajmove u švicars-
kim francima posljedica su jeftinijih 
izvora franaka na me unarodnom 
financijskom tržištu. Naime banke 
nemaju dovoljno novca za zajmove, 
ve  ga moraju kupovati na me una-
rodnom tržištu, a kako je franak jef-
tiniji od eura jer ga se, lai ki re eno,
puno manje kupuje, banke ga dono-
se u Hrvatsku i nude gra anima za 
zajmove. Stru njaci, odnosno Hrvat-
ska narodna banka, upozoravaju da 
je potreban oprez. Kako je švicarski 
franak valuta koja bi u budu nosti 
itekako mogla oja ati u odnosu na 
euro, postoji i velika mogu nost da 
zajmovi u francima, koje su gra ani 
ve  uzeli, tako er poskupe.   

B. O.


