Prijedlogom zakonskog
rieSenja, medu ostalim,
propisat ¢ce se uvodenje
obveznog osiguranja od
odgovornosti za Stetu za
zgrade i novi pravni pojam
'zajednica suvlasnika', koja ce
imati i svoj OIB, sto ¢e ubrzati
sudske postupke i olaksati
pravni promet, energetsku
obnovu i evidenciju zgrada.
Cilj je urediti i redovitu
koordinaciju suvlasnika

te definirati redovito i
izvanredno odrzavanje




Branko Bacic,

ministar prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine:
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bnova od potresa, priustivo stano-
vanje i stambena politika, pitanje za-
stidenih najmoprimaca neki su od
vrucih krumpira s kojima se ulovio
ukostac Branko Bacdid, Plenkovicev
‘komandos za specijalne akeije’, kako
ga neki nazivaju, u manje od godinu dana otkako je
imenovan na funkeiju ministra gradireljstva. Upravo
su to bile i glavne teme intervjua u kojem smo se,
naravno, dotaknuli i skoradnjih izbora, poreza na
nekretnine, ali i jednog od, dugoroéno gledano, naj-
vecih hrvatskih problema - demografske politike.

= U posliednje vrijeme éesto se nagada o datumu
izhbora. Kad ¢e se odriati?

- Izbori ¢e se odrzati u ustavnom roku. Ova je godina
superizborna: u njoj ée se odrzati izbori za Europski
parlament te parlamentarni i predsjednicki izbori. U
ovom trenuthu okrenuti smo ispunjavanju Vladina
programa, i to prema mojoj procjeni radimo iznimno
uspjeino, Preuzeli smo puno obveza koje moramo ri-
jesiti prije izbora. Cilj je Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drfavne imovine provesti
Zakon o upravljanju nekretninama i pokretinamau
vlasnignu RH tako da decentraliziramo upravljanje
drzavnom imovinom. Ujedno je cilj donijeti zakon o
nadinu izvrienja presuda Europskog suda za ljudska
prava u skupini predmeta “Statileo protiv Hrvatske' i
odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske, odnosno
rijefiti pitanje zadtidenih najmoprimaca, Takoder,
IZnimno je vaina, a vezana je uz resor, izrada nacio-
nalnog plana stambene politike, koji ée se donijeti do
kraja prvoga kvartala ove godine, kako bismo osigu-
rali da stanovi mladim ljudima budu privstiviji ili da
ih mogu povoljnije unajmit.

| razgovarala ANTONIJA KNEZEVIC

» Koji su glavni obrisi te stambene politike?

- Cijene stanova na trZistu jos su izrazito visoke, stoga
se nacionalni plan stambene politike izraduje mult-
disciplinamo sagledavajudéi sve aspekte demografske,
socijalne, gospodarske, financijske, prostorne i oko-
lidne politike, Osnovni je preduviet za tzradu kvali-
tetmog prijedioga stambene politike provedba sveo-
bubwvatnih analiza i uspostava modela projekeija stam-
benih potreba. Svrha je toga strateskog dokumenta
prije svega definirati pristupaéno stanovanje, a u
gklopu stambene politike mogude je teZiti dodatnim
ciljevima poput smanjenja iseljavanja, stambenog zbri-
njavanja mladih, naseljavanja deficitarnim kadrom...
Uovome trenutku Hrvatska provodi nekoliko modela
potpore stambenom ghrinjavanju. Tu je Program drus-
tveno poticane stanogradnje prema kojem se stanowvi
grade za kupnju i najam, model subvencioniranja
stambenih kredita ponajprije za kupnju stanova na tr-
#istu te Program meduresorne suradnje, koji je uveden
2019, radi stambenog zbrinjavanja obitelji u potrebi i
osigurava povolinije uvjete najma za stanovnike na
potpomognutim podruéjima. Prema Programu me-
duresorme suradnje zavidena je jedna zprada u Be-
lome Manastiru, a u tijeku je gradnja zgrada u Nov-
sknj, Drmisu te uskoro u Benkovew i Knima, Tim mo-
delom stanovi se daju u najam po cijeni znatmo niZoj
od triifne, 36 centi po éetvornome metru, vz mogud-
nost kasnijeg otkupa po znatno povolinijim uvjetima.

= Mozemo |i ofekivati neki novi model za priugti-
vije stanovanje, primjerice povoljniji najam s mo-
guénodéu otkupa stanowva, kao $to je taj primjer iz
Belog Manastira?

- To ée se pokazati uprave u tom strateSkom doku-

mientu. U analizi koju provodime potrebno je pronadi me



- razloge kao i odgovore na iznimno visoke cijene sta-

nova za kupnju, ali i najam. Drzavnim mjerama
kljuéno je postidi niZe cijene stanova za ciljane sku-
pine gradana. Drzava ima na raspolaganju nekoliko
poluga za provedbu, financijsku, porezmu, zemljifnu
i ekolodko-energetsku, nou izradu nacionalnog plana
stambene politike ukljudili smo i predstavnike udruge
gradova i opéina jer i oni sa svojim nekretninamai ci-
jenama komunalnih prikljuéaka mogu pomodi u ostva-
renju privdtivijeg stanovanja. Kad govorimo o stam-
benoj politicl i priustivijem stanovanju, Zelim poslati
jasnu poruku: u folkusu nam je prepoenavanje i rje-
favanje potreba nadih sugradana,

# Je li mogude i odekivati porezne promjene u se-
gmentu nekretnina? Svi struénjaei za nekretnine
odreda isticu da je porez na najam apartmana pre-
nizak u odnosu na klasiéni najam.

- U sklopu izrade nacionalnog plana sigurmo demo
analizirati i poreznu problematiku. Kad je u pitanju
kupnja stanova i kuca, naplacuje se porez na promet
nekretninama iako se prije nije placao porez na kupnju
prve nekretnine. Ujedno smo u Hrvatskom saboru ra-
spravili i o zakonu o porezu na nekretnine u prvom
Eitanju, no poslije se od njega odustalo. Zakon je po-
drazumijevao uvodenje poreza na nekretninu koji bi
bio ekvivalent komunalno] naknadi. Pobornici uvo-
denja poreza na nekretmine ujedno tumade kako bi
time omogudili smanjenje porezne obveze narad. Ali
dok jos izradujemo strategiju i dok nismo pripremili
zakonska rjeSenja, mogu samo redi kako de se strate-
gijom, medu ostalim, definirat porezna politika kojom
se ureduje stanogradnja u Hrvatskoj. U ovom trenuthku
u Hrvatskoj postoji veliki fond praznih stanova, od-
nosno stanova koji se ne upotrebljavaju za stambenu
namjenu. No ne treba na to pitanje gledati samo s ne-
gativnog aspekta,

# Znadi, bit ée vife mrkve, manje batine? Nede biti
lako potaknuti vlasnike na stavljanje tih stanova
u najam bez kazni...

- Ne treba sve gledati kroz prizmu kaznjavanja, nego
u kontekstu vide integriranih politika. Kao $to sam
i rekao, u sklopu nacionalnog plana stambene poli-
tike cilj je sagledati i taj problem te pronaci nadin
kako najbolje iskoristiti stambeni fond koji trenu-
tatno imamao na raspolaganju, a ne upotrebljava se.
Pri tome demo svakako nastojati pronaci model da
budu zadovoljni i viasnici tih stanova | najmoprimei,

* Ako HDZ ponovno dode na viast, na kojoj se
funkeiji vidite?

- Posveden sam poslu koji obavljam i nisam o tome
razmiiljao. Moj je cilj ponajprije maksimalno po-
modi da se svi postupei obnove dodatno ubrzaju,
adrade kvalitetno i zavrie Sto je mogude prije. Uz
obnovu od potresa fokusirani smo na rjesavanje i
ostalih zapodetih projekata za koje smo osigurali
znatna europska i nacionalna sredstva,

= 5to ofekujete od izbora?

Dok jos izradujemo
strategiju i dok
nismo pripremili
zakonska rjesenja,
mogu samo
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u Hrvatskoj. U
ovom trenutku u
Hrvatskoj postoji
veliki fond praznih
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stambenu namjenu.
No ne treba na

to pitanje gledati
samo s negativnog
aspekta

- Vierujem kako de dosadadni rezultati rada ove viade
biti prepoznati i da ce HDZ-ova vlada nastaviti voditi
Hrvatsku, Podsjecam, prije osam godina u Hrvatskoj
je bilo Sest zaposlenih na jednoga nezaposlenog, a
danas ih je Sesnaest prema jedan. Nas investicijski rej-
ting hio je na razini smeca, a sada se blizimo najbo-
ljemn rejtingu. Povedane su plade, mirovine i socijalne
naknade, a s pomodu europskih fondova osigurali smo
25 milijardi eura za investicijske projekte u idudem
razdoblju. Kad smo 2016, preuzeli viast, hrvarski BDP
bio je na razini 61,6 posto EU-a, a sada je na 73 posto,
Rasli smo dakle brze nego drugi, s tim da smo sve to
vrijeme imali kriznd menadiment: Agrokor, COVID-
19, rat u Ukrajini, energetsku krizu, inflaciju... U sedam
punih godina stvorili smo stabilno okrugje na teme-
ljiima konkretnih i odradenih projekata, a, ono $to je
posebno vazno, vierujem da ée prosjecni hrvatski gra-
danin, koji nije politicki opredijeljen, na izborima bi-
rati one koji nude stabilnost, politiku koja jaméi gos-
podarski rast i zaposljavanje, Mislim da u ovome tre-
nutku nitko osim Andreja Plenkovica i Hrvatske de-
mokratske zajednice to ne moZe ponuditi,

* Koji bi trebao biti prioritet nove viade? Na ito
treba staviti naglasak? Koje su promjene i reforme,
prema vasemu misljenju, prve na popisu prioriteta?
- Prioritet je i naglasak ove vlade i sada i ubudude de-
mografija. Sretan sam kad gradimo vrtide, Skole, dvo-
rane, muzeje, ali tek demografskom revitalizacijom
svi ti projekti dobivaju puni smisao. Zato nam je u sre-
diftu svega éovjek, kojem Zelimo omoguditi da ima
radno mjesto i krov nad glavom. 1 za to nam je po-
trebna demografska strategija, koja je takoder pri kraju
To je, prema mojemu migljenju, tema broj jedan us
gospodarski rast i odgovarajude socijalne politike, kao
i zavrietak strateSkih prometnih pravaca uz rast in-
dustrijske proizvadnje. U turizmu smo dosegnuli vi-
soke razine. Donijeli smo novi Zakon o turizmu kojim
Hrvatsku Zelimo udiniti odrZivom turistichom desti-
nacijom cuvajudi svoj najvrjedniji resurs - prostor,

* Jeste li zadovoljni procesom obnove? Sto ide
dobro, a dto bi joi moglo bolje? I koje su koénice
u tom procesu?

- U vige sam navrata, sudjelujudiu procesima obnove,
prije svega zgrada javne namjene, istaknuo kako je
rije¢ o povijesnom zamahu i zahvatu u nasoj Hrvat-
skoj. Zadovoljni smo postignutom dinamikom obnove
ad potresa. Obnova je u cijelosti zavrdila na 11.050
ohjekata, sagradene su 203 kude. Trenutacno je ak-
tivno 1445 gradilista, a jos dodatne 1373 lokacije u na-
bavi su radova. Na podruéju Sisadko-moslavacke Zu-
panije sagradeno je 12 viSestambenih zgrada s ukupno
180 stanova, u gradnji je jos osam zgrada te se planira
gradnja jos 36 viestambenih zgrada sa 666 stanova,
Istodobno je zavriena i 131 montaina kuda za privre-
meni smjestaj sugradana kojima obnova njithovih ne-
kretnina jod nije zavriena i jod je 35 montaznih kuda
u gradnji u Sisku, Gotova je nabava 140 energetski vi-
sokoudinkovitih kuéa koje su izradene u pogonima
hrvatskih tvretki, a upotrebljavaju se za priveemeni



smjestaj onih sugradana kojima obnova njihovih ne-
kretnina jos nije zavriila, a ne zele ih napustiti.
Naravno da bisma voljeli da obnova bude jod bria, no
postoje objektiviie okolnosti zbog kojih to nije mo-
guce, Ministarstvo je samo prosle godine ponistilo vise
od tristo nabava za obnovu, neke zbog videstruko vecih
iznosa zaprimljenih ponuda u odnosu na projektantske
cijene, a na neke nabave nije ni bilo odaziva, U ovome
mrenuthu vise ne postoje administrativne koénice ob-
Nove, no d:j|jnja dinamika FASIEUITIO e ovisitl o ras-
polozivost gradevinske operative 1 njeno] spremnostl
i moguénosti da se ukljuéi u obnovu. Obnovom demo
biti potpuno zadevaljni tek kad obnovimei posljednju
kucw, ali smatram da je Hrvatska dosad uéinila veliki
posan na o obnovi potresom pogodenoga podrudja, ali
i njegovoj revitalizaciji.

* Je li trebalo vige poticati model samoobnove
umjesto da drava na sebe preuzima obnova od
potresa?

- Uz arganiziranu obnovu model novéane pomodi za
ohnovu svakako je dobro ]_'!ll'il!'l'l.-'ﬂli:'l,::l'l. [znimno smo za-
dovoljm odazivom gradana na novi model novéane
pomodi, tzv. samoobnovi, koja je zakonski omogu-
denawveljadi 2023, pri demu se sva sredstva potrebna
za provedbu obnove isplacduju unaprijed. Do sada je
na 439 zasebnih raduna gradana ispladeno cak 32,9
milijuna eura. Gradani su taj model prepoznali kao
znatno bri put do obnove svoje nekretnine jer ne mo-
raju provoditi postupke javne nabave i o cijelom pro-
cesu odluduju samostalno te sami izabiru sudionike u
gradnji, a drzava im stoji na raspolaganju u trenutku
proviere izvedenih radova i u bilo kojem trenutku po-
trebe kao .li:ll.'ji,'tndavnn tijl,:l[].

* Koliko e joi biti potrebno novea za potpuni za-
vrietak obnove zgrada od potresa?

- Tesko je to sada redi jer nisu obradeni svi zahtjevi.
Tijekom sijeénja ili do sredine veljaée objavit demo
plan abnove s brojem kuéa predvidenih za konstruk-
cijsku 1 nekonstrukeijsku obnovu te okvirnim pro-
cjenama trodkova na temelju iskustva koje imamo.

* Briga o svom vlasnistvu u Hrvatskoj je na pri-
li¢no niskim razinama. Kako to promijeniti? Je li
na to usmjeren novi zakon o upravljanju i odria-
vanju zgrada?

- Zakon se jos izraduje. Njime ée se poblize ure-
diti podrudje upravljanja zgradama i njihova odr-
zavanja. Zasad je to podruéje uredeno raznim pro-
pisima u kojima se vlasnici stanova i stanari ne sna-
laze. Prijedlogom zakonskog rjedenja, medu
ostalim, propisat ¢e se uvodenje obveznog osigu-
ranja od odgovornosti za stetu za zgrade i novi
pravni pojam "zajednica suvlasnika’, koja ée imati
i svoj OIB, Sto de ubrzati sudske postupke 1 olak-
sati pravni promet, energetsku obnovu i evideneiju
?.gr:!ﬂa. (:i|j je urediti | redovitu icﬂurdinnciju Hl-
vlasnika, kao i definirati redovito i izvanredno odr-
zavanje. Takoder je iznimno vazno da se u ovome
trenuthku razmatraju mogudnosti kakeo tim zakon-
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skim rjeSenjem propisati i prekriajne kazne za
upravitelje i neodgovorne suvlasnike.

* Nedavne izmjene Zakona o prostornom uredenju
donijele su dvajbe vezane uz razvoj obnovljivih
izvora energije (OIE). Naime, nije jasno je li taj zakon
provedben i mogu li se na temelju njega izdavati akt
kao Sto je gradevinska dozvola ili jedinice lokalne
samouprave moraju najprije integrirati odredbe
novog zakona u svoje prostorne planove?

- Posljednjim izmjenama Zakona, u skladu s Vla-
dinim zakljuékom o poticanju ulaganja u sunéane
elekirane, poduzete su mjere kako bi se olaksala i
ubrzala gradnja tih gradevina. Konkretno, odredene
su povrdine na kojima je prema zakonskim odred-
bama moguée graditi sunéane elektrane, $to znadi
da je za njih mogude dobiti akte za provedbu pro-
stornih p]."mr:wa, odnosno ]{rb’.:!i:i_isl:u i B‘r:!r,h:'.rin.t'.ku
dozvolu, na temelju zakonskih odredaba. Stoga nema
potrebe za izmjenom prostornih planova,

# Vas prethodnik izdao je u listopadu 2022, uputu
da se lokacijske i gradevinske dozvole za OIE ne
mogu izdavati bez javnog natjecaja za energetsko
odobrenje jer su 2021. doneseni posebni zakoni koji
reguliraju OIE i koji to propisuju. No do donosenja
te upute mnogi fupanijski uredi izdavali su loka-
cijske i gradevinske dozvole bez energetskih odo-
brenja. Sto ée biti s tim dozvolama koje su izdane
protivine pravilima?

- Upute koje izdaje ovo ministarstvo nastoje osigurati
ujednadenost u postupanju na razini cijele zemlje, pa
je tako i ta uputa izdana nakon 3to je uodena sloenost
materije izdavanja akata za gradnju obnovljivih izvora
encrgije, gdje se isprepledu propisi iz podrudja pro-
stornog uredenja i gradnje | propisi iz posebnog pod-
rucja obnovljivih izvora energije. U odnosu na dozvole
zupanijskih ureda koje spominjete, svaka od njih iz-
daje se na temelju samoupravnog djelokruga jedinica
lokalne i podruéne regionalne samouprave, i to u
skladu s pravilima upravnog postupka, unutar kojeg
postoje propisan instrumenti prawtih Eijl,.'LL{:l'I.".:!, tako
da su za sudbinu svake dozvole odgovorni éelnici i rje-
savatelji u upravnim tjelima odnosno projekianti v
tim postupcina, @





