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Uvod

uvoD

Institut za drustvena istrazivanja u Zagrebu (www.idi.hr) u suradnji s Urbanisti¢cnim
institutom iz Ljubljane provodi istrazivacki i bilateralni projekt pod nazivom Kvaliteta
Zivota u stambenim naseljima iz socijalistickog i postsocijalistitkog razdoblja: kompara-
tivna analiza izmedu Slovenije i Hrvatske (2020.-2023.) (http://hesc.uirs.si/hr-hr/Na-
slovna). Projekt financira Hrvatska zaklada za znanost (HRZZ).

Projekt istrazuje kvalitetu Zivota u stambenim naseljima iz socijalistickog i postsoci-
jalistickog razdoblja te moguénosti njihove obnove. Obnova naselja podrazumijeva
osim infrastrukturne i energetske obnove i obnovu naselja u drustvenom smislu kao
obnovu socijalne strukture naselja te vitalnosti naselja kao drustvene zajednice ili su-
sjedstva (community). U tom je kontekstu obnova stambenih naselja vrlo kompleksna
i ukljucuje razlicite aktere (drzavne i gradske te civilne aktere i same stanovnike) i
njihov multisektorski rad, a u svrhu poboljsanja kvalitete Zivota i stanovanja u naselji-
ma. U tu svrhu znanstvena su istrazivanja dobra podloga za donosenje javnih politika
kojima bi se u procesu donosenja odluka moglo utjecati na stambenu problematiku
i poboljsanje kvalitete Zivota. Stoga je u prvoj istrazivackoj fazi projekta provedeno
anketno istraZivanje s predstavnicima suvlasnika viSestambenih zgrada u Hrvatskoj
kao onima koji su dobri poznavatelji stvarnog stanja u stambenim zgradama i postoje-
¢im nedostacima te potrebama stanara. U sljedecoj fazi istrazivanja ispitat ¢e se i sami
stanovnici naselja te ée se iz obje provedene ankete dobiti uvid u pravo stanje ‘na tere-
nu’ te misljenje i stavove stanara o moguénostima obnove zgrada i naselja te njthovom
zadovoljstvu zivotom u stambenim naseljima u Hrvatskoj.

Predstavnici suvlasnika igraju znacajnu posrednicku ulogu izmedu stanara kao vlasni-
ka stanova i upraviteljskih tvrtki u procesu upravljanja, odrzavanja i poboljsanja kva-
litete zgrada u kojima stanuju. No, kako sustavna istrazivanja o ulozi i radu predstav-
nika suvlasnika i kontekstu u kojem se proces upravljanja i odrzavanja viSestambenih
zgrada obavlja u Republici Hrvatskoj gotovo ne postoje, ovo je provedeno istrazivanje
doprinos stru¢noj i znanstvenoj analizi ovog procesa, ali i ukupne stambene problema-
tike u Hrvatskoj. Stoga je cilj ove ankete bio prikupiti (inicijalne) informacije i uvide o
problematici kvalitete gradnje, kvalitete Zivota te odrzavanja i upravljanja zgradama, a
iz perspektive predstavnika suvlasnika, kao onih koji imaju posrednicku ulogu u pro-
vodenju cjelokupnog procesa. Veéi dio ankete sadrzavao je pitanja o njihovoj suradnji
sa suvlasnicima i upraviteljima i najée$¢im problemima s kojima se susre¢u pri obav-
ljanju svoje predstavnicke duznosti te na¢inima kako te probleme rjesavaju. S obzirom
na nedavne potrese u Zagrebu i Petrinji, koji su izazvali znacajna o$te¢enja stambenih
objekata — prvenstveno onih starijih, izgradenih prije 1945. godine — te, samim tim,
doveli i do potrebe za intenzivnijim angazmanom predstavnika suvlasnika u procesu
sanacije i obnove, ova istrazivacka faza nije bila ograni¢ena samo na stambena naselja
izgradena u socijalistickom i postsocijalistickom razdoblju nego su uzorkom obuhva-
¢eni i sudionici — predstavnici suvlasnika iz visestambenih zgrada izgradenih u ranijim


https://www.idi.hr/projekti-p/projekti/
http://hesc.uirs.si/hr-hr/Naslovna
http://hesc.uirs.si/hr-hr/Naslovna
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razdobljima, prije 1945. godine. Kako se u rezultatima istrazivanja pokazalo da je
daleko najvedi broj zainteresiranih sudionika istrazivanja bio upravo iz grada Zagreba
moze se re¢i da je njihov interes za proces obnove i odrzavanja zgrada bio i najveéi. U
nastavku slijedi sazeti pregled prikupljenih podataka. Provedeno istrazivanje odobreno
je od strane Etickog povjerenstva Instituta za drustvena istrazivanja u Zagrebu.



Metodologija

METODOLOGLJA

Istrazivanje je provedeno na prigodnom uzorku predstavnika suvlasnika u visestam-
benim zgradama u Hrvatskoj. Prikupljanje podataka provedeno je online anketnim
upitnikom, pripremljenim u Limesurvey sustavu. Sudionici su upitniku pristupali pre-
ko poveznice podijeljene u zatvorenoj Facebook grupi ,Predstavnici suvlasnika® koja
okuplja predstavnike suvlasnika u Hrvatskoj, ve¢inom iz Zagreba. Facebook grupa je
osnovana i administrirana pod pokroviteljstvom ZGRADOnacelnik.hr?, informativ-
nog, savjetodavnog i edukativnog internet portala specijaliziranog za problematiku
stanovanja i zgradarstva te partnera Instituta za drustvena istrazivanja u implemen-
taciji ove faze istrazivanja. Osam dana prije postavljanja same poveznice, na internet
portalu ZGRADOnacelnik.hr kao i u samoj Facebook grupi ,,Predstavnici suvlasnika®
objavljena je obavijest s opisom istrazivanja i najavom njegovog provodenja te pozi-
vom predstavnicima suvlasnika na sudjelovanje.

Ispunjavanje ankete bilo je anonimno, a prikupljanje podataka provedeno je u perio-
du od 4. studenog do 30. prosinca 2021. godine. Upitniku je pristupilo ukupno 475
ispitanika. Nakon iskljuc¢ivanja djelomi¢no popunjenih upitnika (u kojima su bila
ispunjena samo pitanja o demografskim odrednicama sudionika) formiran je finalni
uzorak od N = 353 sudionika na kojem su provedene daljnje analize podataka. Pro-
sje¢no vrijeme ispunjavanja upitnika u finalnom uzorku iznosilo je 13 minuta.

1 https://www.facebook.com/groups/2376911199284324

2 https://www.zgradonacelnik.hr/
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REZULTATI

Sljedece analize provedene su na ukupnom uzorku od N = 353 sudionika, predstav-
nika suvlasnika u viSestambenim zgradama u Zagrebu i drugim hrvatskim gradovima.
Ovisno o popunjenosti upitnika, neke analize provedene su na uzorku manjem od

ukupnog.

A) Socio-demografski podaci
A.1. U kojem gradu Zivite? & B.1. U kojem razdoblju je izgradena Vasa zgrada?

Struktura uzorka prema gradovima i starosti viSestambenih zgrada predstavljena je u
Tablici 1. Starost zgrada podijeljena je na tri vremenska razdoblja (prije 1945. godine,
od 1945. do 1990. godine i poslije 1990. godine).

Tablica 1. Grad i razdoblje izgradnje zgrade

Razdoblje izgradnje zgrade

Grad Prije 1945. 0Od 1945. do 1990.  Poslije 1990. Total
Osijek 0 5 1 6
Rijeka 9 14 3 26
Split 1 9 1 11
Zagreb 52 107 63 222
Drugo 3 63 22 88
Total 65 198 90 353

Najveci broj zgrada (z = 198, 56%) u uzroku izgraden je u socijalistickom razdoblju,
izmedu 1945. i 1990. godine. 90 (26%) uzorkom obuhvadenih zgrada izgradeno je u
postsocijalistickom razdoblju (nakon 1990. godine), a 65 (18%) zgrada u razdoblju
prije 1945. godine.

Najvedi broj sudionika, njih 222, predstavnici su zgrada smjestenih u Zagrebu. Od
toga, 52 predstavnika predstavlja suvlasnike u zgradama izgradenima prije 1945. go-
dine, 107 u zgradama izgradenima izmedu 1945. i 1990. godine, a 63 u zgradama
izgradenima poslije 1990. godine.

Osim cetiri velika grada (Osijek, Rijeka, Split, Zagreb), u uzroku su bili zastupljeni jos
i: Velika Gorica (14), Sisak (6), Karlovac (5), Zadar (4), Zapresi¢ (4), Dubrovnik (3),
Samobor (3), Slavonski Brod (3), Varazdin (3), Crikvenica (2), Cakovec (2), Dugi Rat
(2), Knin (2), Krizevci (2), Pore¢ (2), Vinkovci (2), Vodice (2), Vukovar (2), Bjelovar
(1), Borovo Naselje (1), Daruvar (1), Burdevac (1), Hrvatska Kostajnica (1), Ivani¢-
Grad (1), Jastrebarsko (1), Klin¢a Sela (1), Koprivnica (1), Kutina (1), Nasice (1), Nin
(1), Novi Marof (1), Ogulin (1), Omi$ (1), Opatija (1), Peroj (1), Ploce (1), Pozega
(1), Pula (1), Senj (1), Solin (1), Sibenik (1), Virovitica (1) i Zabok (1).
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A.2. Koliko imate godina? & A.3. Kojeg ste spola?

U Tablici 2 prezentirana je struktura uzorka prema spolu i dobi sudionika. Upitnik je
ispunilo nesto vise zena (7 = 183) nego muskaraca (7 = 170). Prosje¢na dob sudionika
bila je M = 50 godina (SD = 11).

Tablica 2. Spol i dob sudionika

Dob
Spol -30 31-40 41-50 51-60 61-70 71-80 Total
Mugki 5 38 61 35 25 6 170
Zenski 0 31 65 46 33 8 183
Total 5 69 126 81 58 14 353

A.4. Koja je razina Vaseg obrazovanja?

Prema razini obrazovanja vedina sudionika (45%) ima visu ili visoku stru¢nu spremu
(Tablica 3). S viSom $kolom ima ih jo§ 16% tako da se moze re¢i da su skoro dvije
tre¢ine predstavnika suvlasnika u uzorku visoko i viSe obrazovani. Prema brojnosti,
slijede sudionici sa zavrsenom srednjom tehnickom skolom (28%), te ispitanici sa
zavr$enom trogodi$njom strukovnom skolom (6%) ili gimnazijom (5%).

Tablica 3. Razina obrazovanja sudionika

Razina obrazovanja n %
Zavr$ena osnovna $kola 1 3
Zavr$ena trogodisnja strukovna skola 20 5.7
Srednja skola (tehnicka, ekonomska, medicinska...) 99 28.0
Gimnazija 19 5.4
Visa skola (strucni studiji, veleudiliste) 57 16.1
ZavrSen fakultet, visoka skola, akademija, magisterij, doktorat znanos 157 44.5
Total 353 100.0

A.5. Koji je Vas radni status?

Prema radnom statusu natpolovi¢na vedina sudionika (73%) je zaposlena (Tablica 4).
Umirovljenici su u uzorku bili zastupljeni s 21%, a nezaposleni sa 6%.
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Tablica 4. Radni status sudionika

Radni status n %
Zaposlen/a 257 72.8
Nezaposlen/a 22 6.2
Umirovljenik/ca 74 21.0
Total 353 100.0

A.6. Koje je Vase zanimanje?

Prema zanimanju, u uzorku su najzastupljeniji stru¢njaci (poput inZenjera, znanstve-
nika, profesora i sl.) s 36% (Tablica 5). Slijede sluzbenici sa 17% te rukovoditelji s
13% $to odgovara udjelu visoko i viSe obrazovanih sudionika. S udjelom nesto visim
od 10% u uzorku su bili zastupljeni i kvalificirani i visokokvalificirani radnici.

Tablica 5. Zanimanje sudionika

Zanimanje n %
NK i PK (nekvalificirani/a i polukvalificirani/a radnik/ca) 4 1.1
KV i VKV (kvalificirani/a i visokokvalificirani/a radnik/ca) 38 10.8
Radnik/ca u uslugama/trgovini (frizer/ka, kuhar/ica, prodavad/ica...) 9 2.5
Vojna zanimanja, policija 17 4.8
Obrtnik/ca ili poduzetnik/ca (postolar/ka, urar/ka, cvjecar/ka...) 18 5.1
Sluzbenik/ca (tajnik/ca, recepcionar/ka, uredski/a sluzbenik/ca...) 61 17.3
Tehnicar/ka (laborant/ica, medicinska sestra...) 16 45
Struénjak/inja (inZenjer/ka, znanstvenik/ca, profesor/ica, ...) 127 36.0
Rukovoditelj/ica (direktor/ica, duznosnik/ca, vlasnik/ca velike tvrtke...) 45 12.7
Drugo 18 5.1
Total 353 100.0

A.7. Koji je Vas stambeni status?

Prema stambenom statusu ve¢ina sudionika (85%) je navela da su vlasnici ili suvlasni-
ci stana u kojem zive (Tablica 6). U srodstvu s vlasnikom stana bilo je 14% ispitanika,
dok je dvoje sudionika navelo stambeni status izvan ove dvije kategorije.
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Tablica 6. Stambeni status sudionika

Stambeni status n %
Vlasnik/ca, Suvlasnik/ca 300 85.0
Srodstvo s vlasnikom/com stana 51 14.4
Drugo 2 .6
Total 353 100.0

A.9. Od koje godine Zivite u zgradi?

Distribucija duzine ,,stambenog staza“, odnosno koliko dugo Zive u zgradi, za 7 = 331
sudionika koji su odgovorili na ovo pitanje bila je pozitivno asimetri¢na, s otprilike
30% sudionika koji u zgradi zive 10 ili manje godina (Slika 1). Tako je centralna vri-
jednost duzine ,,stambenog staza“ iznosila C'= 17 godina (min = 0, QI = 8, Q3 = 34,
maks =71).

Slika 1. DuZina stambenog staza u zgradi (n = 331)
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B) Zadovoljstvo zgradom
B.2. Koliki broj stanova predstavljate? & B.3. Koliko etaza ima Vasa zgrada?

U prosjeku, sudionici predstavljaju C = 20 stanova (min = 3, Q1 = 11, Q3 = 46, maks
= 288). Zgrade koje predstavljaju prosjecno imaju Sest etaza (C = 6, min = 1, QI = 4,
Q3 =7, maks = 30).

B.4. Kako biste opcenito procijenili zadovoljstvo Vasom zgradom?

Prema opéenitoj procjeni zadovoljstva zgradom pokazalo se da je vise od polovice
predstavnika suvlasnika (54%; Slika 2) svoje zadovoljstvo procijenilo osrednjim. Ne-
$to vise od Cetvrtine sudionika (27%) pokazalo je visoku razinu zadovoljstva zgradom
$to je gotovo tre¢ina ako im se pribroje i oni s vrlo visokom razinom zadovoljstva

(5%).

Slika 2. Opcenito zadovoljstvo zgradom (N = 353)

Vrlo nisko;
2.5%

» — Nisko; 11.3%
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~—_

Visoko; 26.9%

Srednje; 53.8%

Prosje¢na razina opéenitog zadovoljstva zgradom u ukupnom uzroku predstavnika
bila je nesto iznad ocjene ,srednje i iznosila je M = 3.2 (SD = .8), na skali od 1 — Vrlo
nisko do 5 — Vrlo visoko.

Analiza razine op¢enitog zadovoljstva zgradom prema tri vremenska razdoblja izgrad-
nje pokazala je da s opadanjem starosti zgrade zadovoljstvo sudionika raste (Slika 3).
Najvisi stupanj zadovoljstva iskazali su sudionici koji stanuju u zgradama izgradenima
u postsocijalistickom razdoblju (M = 3.5, SD = .8). Slijede ih sudionici koji zive u
zgradama izgradenim u socijalizmu (M = 3.2, SD = .7), dok najnizi stupanj zadovolj-
stva iskazuju stanari zgrada izgradenih prije 1945. godine (M = 2.9, SD = .9). Takav
je rezultat i ocekivan s obzirom na starost zgrada te na nedavne potrese u Zagrebu i
Petrinji koji su u tim zgradama napravili najvise Stete.
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Slika 3. Opcenito zadovoljstvo zgradom prema razdoblju izgradnje zgrade
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B.5. Je li se Vase zadovoljstvo zgradom povecalo ili smanjilo u zadnjih 5 godina?

Prema smjeru promjene zadovoljstva, pokazalo se da je ono u proteklih pet godina,
kod najveceg dijela sudionika (45%), ostalo isto (Slika 4). Postotak onih kod kojih se
zadovoljstvo povecalo je 29% i nesto je vedi od postotka sudionika cije se zadovoljstvo
smanjilo (26%).

Slika 4. Promjena u zadovoljstvu zgradom u zadnjih 5 godina
(N =353)
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Dok predstavnici suvlasnika u zgradama izgradenima u socijalistickom i postsocija-
listickom razdoblju dominantno izjavljuju da se njihovo zadovoljstvo zgradom nije
mijenjalo u posljednjih pet godina, predstavnici u zgradama izgradenima prije 1945.
godine naj¢es¢e navode da se njihovo zadovoljstvo zgradom smanjilo (Slika 5). Ipak,
interesantno je i to da relativno visok postotak sudionika (36%) iz zgrada izgradenih u
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socijalistickom periodu izjavljuje da je njihovo zadovoljstvo zgradom poraslo. Istovre-
meno, u kategoriji postsocijalistickih zgrada, sli¢an postotak (32%) sudionika navodi
da se njihovo zadovoljstvo zgradom smanjilo. Dodatno, u ovoj kategoriji najnovijih
zgrada, postotak sudionika cije je zadovoljstvo zgradom poraslo (19%) je nizi od po-

stotka takvih sudionika (22%) u kategoriji zgrada izgradenih prije 1945. godine.

Slika 5. Promjena u zadovoljstvu zgradom prema razdoblju izgradnje zgrade
100% ~
80% - -

60% -

% sudionika

40% A

20% A

0% -

Prije 1945. 0Od 1945. do 1990. Poslije 1990.
Razdoblje izgradnje

M Smanjilose  ® Ostalo jeisto M Povecalo se

Sumarno, podaci prikupljeni pitanjem o stupnju opéenitog zadovoljstva zgradom te
pitanjem da li se taj stupanj mijenjao u posljednjih pet godina ukazuju da su predstav-
nici suvlasnika opéenito zadovoljni zgradama izgradenima u socijalistickom i postsoci-
jalistickom periodu te da je to zadovoljstvo stabilno. Ipak, promjene zadovoljstva u ove
dvije kategorije sudionika pokazuju suprotne trendove. Naime, ukoliko je do promje-
ne zadovoljstva doslo, ta je promjena u kategoriji zgrada izgradenih u socijalistickom
periodu vedinski iSla u smjeru povecanja, a u kategoriji postsocijalistickih zgrada u
smjeru smanjenja zadovoljstva. Ovakav obrazac u suprotnosti je s implicitnom pret-
postavkom da bi zadovoljstvo zgradama trebalo izrazenije padati u onima izgradenim
u socijalistickom periodu, u odnosu na one iz postsocijalistickog. Objasnjenja za takve
stavove mozemo traziti u brojnim i ¢esto neocekivanim problemima koji se javljaju
u tzv. novogradnji na koje se stanari zale (npr. pucanje fasade, pucanje cijevi, curenje
vode, slabo odradeni gradevinski radovi itd.), a o kojima se cesto izvjestava i u mediji-
ma. No, predstavnici u zgradama izgradenima prije 1945. su op¢enito najmanje zado-
voljni zgradom uz istovremeni trend opadanja tog zadovoljstva. Ovakvo je stanje, vrlo
moguce, potaknuto nedavnim potresima na podrucju grada Zagreba i Petrinje koji su
dodatno narusili stanje u kojem se nalaze ove najstarije zgrade u uzorku.
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B.6. Kako biste procijenili kvalitetu gradnje Vase zgrade?

Cini se da su sudionici ve¢im dijelom zadovoljni kvalitetom gradnje zgrada ¢iji su
predstavnici. Tako je 47% sudionika kvalitetu gradnje svoje zgrade procijenilo solid-
nom, 34% vrlo dobrom, a 10% odli¢nom (Slika 6). Ostatak od oko 9% sudionika je
(vrlo) nezadovoljan kvalitetom gradnje zgrade koju predstavljaju.

Slika 6. Kvaliteta gradnje zgrade (N = 353)
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S obzirom na visoki postotak sudionika koji su (relativno) zadovoljni kvalitetom grad-
nje zgrade, analiza njihovih odgovora prema razdoblju izgradnje zgrade nije znacajno
promijenila gore opisanu sliku. U sve tri kategorije zgrada prema vremenu izgradnje
dominantan je udio sudionika koji su zadovoljni kvalitetom gradnje (Slika 7). Ipak,
interesantno je primijetiti da je postotak ispitanika koji kvalitetu gradnje procjenjuje
solidnom najvedi upravo u kategoriji najstarijih zgrada (54%).

Slika 7. Kvaliteta gradnje zgrade prema razdoblju izgradnje (N = 353)
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B.7. Molimo Vas da u priloZenoj listi izaberete do 3 najizrazenija problemaiili
nedostatka u pogledu kvalitete gradnje/odrzavanja Vase zgrade.

Sudionici su imali priliku izmedu 19 ponudenih moguéih problema ili nedostataka u
pogledu gradnje i odrzavanja zgrada izabrati do tri ona koja smatraju najizrazenijima u
zgradi koju predstavljaju (Slika 8). Tako je najvedi postotak od ukupno N =353 ispita-
nika naveo da imaju probleme s fasadom (40%) te s krovom i krovnom konstrukcijom
(33%). Prema ucestalosti navodenja, slijede problemi sa sustavom vodoopskrbe te s
raspodjelom vode i vodomjerima (oba problema navelo je po 20% sudionika). Nada-
lje, oko 15% sudionika navelo je (i) probleme s vanjskom stolarijom (16%), probleme
s otpadom/odvozom smeca (16%) te probleme sa sustavom kanalizacije (15%). Oko
10% navodenja u ukupnom uzorku imali su i problemi s izgledom i stanjem stubista
(12%), problemi sa sustavom odvodnje oborinskih voda (11%) te potreba zamje-
ne atmosferskih plinskih bojlera kondenzacijskim bojlerima (10%). Nesto manje od
10% - preciznije 9% - sudionika navelo je da u svojoj zgradi nemaju izrazenih proble-
ma ili nedostataka u pogledu gradnje i odrzavanja zgrade.
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U odnosu prema razdobljima izgradnje, problemi s fasadom te krovom i krovistem
prema ucestalosti zauzimaju prve dvije pozicije u sve tri starosne kategorije zgrada.
Tako, od ukupno 7 = 65 sudionika iz zgrada izgradenih prije 1945. godine, njih 58%
je navelo da je jedan od najizrazenijih problema u pogledu kvalitete gradnje fasada,
a 46% (i) krov; ti postoci u skupini zgrada izgradenih izmedu 1945. i 1990. godine
(n =198) iznose 37% i 34%, a u skupini najmladih zgrada (z = 90) — 34% i 23%. U
obje skupine zgrada izgradenih prije 1990. godine na tre¢em mjestu liste najizrazeni-
jih problema nalaze se oni vezani s raspodjelom vode i vodomjerima (18% navodenja
u kategoriji najstarijih zgrada i 26% u kategoriji zgrada iz socijalistickog perioda); u
kategoriji zgrada izgradenih poslije 1990. godine, tredi, prema uéestalosti navodenja,
najizrazeniji problem odnosi se na otpad i probleme s odvozenjem smeca (22% na-
vodenja).

B.8. Imate li u Vasoj zgradi neki od sljedecih problema s otpadom/odvozom smeca?

Izmedu Sest ponudenih problema s otpadom/odvozom smeca, sudionici (V= 353) su
najcesée birali one koji su se odnosili na neodvajanje otpada (51%) i slobodan pristup
kantama i razbacivanje smeca (48%; Tablica 7). Vise od cetvrtine sudionika navelo je
(i) probleme nakupljanja smeca i otpada ispred/oko zgrade (33%), Sirenje neugodnih
mirisa od smeca (31%) te veliki broj kanti za razli¢it otpad pred zgradom (29%). Cini
se da problem nedovoljnog broja kontejnera za mijesani otpad nije toliko istaknut,
s obzirom da ga je odabralo 8% ispitanika, no sve navedeno dovoljno govori u pri-
log vrlo istaknutog problema koje vec¢ina zgrada ima s odlaganjem i odvozom smeca
(otpada). Takoder, samo je oko petine sudionika (22%) navelo da nema problema s
otpadom/odvozom smeca.

Tablica 7. Problemi s otpadom/odvozom smeca (N = 353)

Problem n %

Neodvajanje otpada (bacanje razli¢itih vrsta otpada u iste kontejnere) 180 51.0
Slobodan pristup kantama i razbacivanje smeca (npr. skupljaci boca) 168 47.6
Nakupljanje smeca i otpada ispred/oko zgrade 115 32.6
Sirenje neugodnih mirisa od smeca 109 30.9
Veliki broj kanti pred zgradom za razliditi otpad 102 28.9
Nedovoljan broj kontejnera za mijesani otpad 28 7.9
Nemamo problema s otpadom/odvozom smeca 76 21.5
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C) Upravljanje zgradom i suradnja sa suvlasnicima
C.1. Jeste li suvlasnik/ca u zgradi u kojoj ste i predstavnik/ca?

Vecina sudionika (89%) i sami su suvlasnici u zgradi (Tablica 8) koju predstavljaju.
Ipak, u ovom kontekstu relativno visok postotak od oko 11% preostalih sudionika
izjavio je da predstavljaju stanare zgrada u kojima nisu i sami suvlasnici, $to moze uka-
zati na ipak prisutne slucajeve koji nisu u skladu sa zakonskom odredbom prema kojoj
predstavnik suvlasnika sam mora biti suvlasnik u zgradi i koja se o¢igledno razlicito
tumacdi i provodi u praksi.

Tablica 8. Suvlasnik/ca u zgradi u kojoj je i predstavnik/ca

Suvlasnik/ca u zgradi koju predstavlja n %
Da 291 89.0
Da, ali istovremeno predstavlja i suvlasnike neke druge zgrade 11 3.4
Ne, suvlasnik/ca u nekoj drugoj zgradi 4 1.2
Nije suvlasnik/ca 21 6.4
Total 327 100.0

C.2. Od koje godine obavljate duznost predstavnika/ce suvlasnika?

Centralna vrijednost duZine predstavnickog staza u poduzorku od 7 = 325 sudionika
koji su odgovorili na ovo pitanje iznosila je C = 4 godine (min =0, Q1 = 1, Q3 = 8,
maks = 26). Ipak, ova je distribucija znacajno pozitivno asimetri¢na — ilustracije radi,
30% sudionika obavlja predstavni¢ku duznost tek godinu dana ili i krace.

C.3. Koliko, u prosjeku, sati mjesecno trosite na obveze koje imate kao predstavnik/ca
suvlasnika?

Centralna vrijednost utroska vremena (u satima mjese¢no) na predstavnicke obveze
u poduzorku od 7 = 322 sudionika koji su odgovorili na ovo pitanje iznosila je C
=12 h (min = 0, Q1 = 5, Q3 = 30, maks = 200). S obzirom na izrazenu pozitivhu
asimetri¢nost i ove distribucije, 51% sudionika ne trosi vise od 14 sati mjese¢no na
predstavnicke duznosti.

C.4. Kako dozivljavate Vasu funkciju predstavnika/ce suvlasnika?

Od 7 = 327 sudionika koji su odgovorili na pitanje kako doZivljavaju svoju funkciju
predstavnika suvlasnika, natpolovi¢na veéina njih (57%) odabrala je odgovor ,,samo
kao dodatnu aktivnost®, dok ju njih 13% dozivljava kao , posao s punim radnim vre-
menom®. Negdje ,izmedu ove dvije krajnosti“ pozicionira se znacajnih 31% sudioni-
ka, $to ipak ukazuje na zahtjevnost uloge predstavnika.
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C.5. Smatrate li da naknada koju dobivate odgovara stupnju Vaseg angazmana?

Prilikom razmatranja stupnja u kojem su sudionici zadovoljni visinom naknade koju
primaju za svoj predstavnicki angazman (Tablica 9), prije svega treba primijetiti da
je njih 38% (od 7 = 327) navelo da naknadu uopée ne prima $to je zaista veliki
udjel onih koji posao predstavnika obavljaju dobrovoljno. Preostali sudionici ve¢inski
»naginju” nezadovoljstvu — skoro 35% sudionika smatra da je naknada koju dobivaju
(u potpunosti) neodgovaraju¢a stupnju njihovog angazmana. Tek je preostalih oko
28% ispitanika (u potpunosti) zadovoljno visinom naknade koju primaju.

Tablica 9. Stupanj u kojem predstavnicka naknada
odgovara angazmanu

Stupanj odgovaranja n %

Nimalo ne odgovara 33 10.1
Ne odgovara 78 23.9
Odgovara 81 24.8
Potpuno odgovara 11 3.4

Ne primam naknadu 124 37.9
Total 327 100.0

C.6. Koliko u Vasoj zgradi placate zajednicku pricuvu po m??

Od ukupno 7 = 324 sudionika koji su odgovorili na pitanje o visini pricuve koju
suvlasnici placaju u zgradi, njih 70 (22%) navelo je da pla¢aju ,,minimalnu pri¢uvu®,
a 254 (78%) vise od minimalnog iznosa. Razmatrano prema razdobljima izgradnje
(Tablica 10), u svakoj od starosnih kategorija zgrada, ucestalost pla¢anja pric¢uve vise
od minimalne je iznad 70%.

Tablica 10. Pla¢anje minimalne pri¢uve prema razdoblju izgradnje zgrade

Minimalna pri¢uva Vise od minimalne Total
Razdoblje izgradnje n % n % n %
Prije 1945. 11 19.0 47 81.0 58 100.0
0Od 1945. do 1990. 36 20.1 143 79.9 179 100.0
Poslije 1990. 23 26.4 64 73.6 87 100.0

Distribucija visina pricuve koje su vise od minimalne bila je izrazito pozitivno asime-
tri¢na sa centralnom vrijednos¢u od C = 4.0 kn/m2 (min = 1.5, QI = 3.0, Q3 = 5.6,
maks = 53.4). Razmatrano prema razdobljima izgradnje (Tablica 11), visina zajednicke
pricuve raste sa staro$¢u zgrade: najvise vrijednosti zabiljezene su u kategoriji najstari-
jih zgrada (izgradenih prije 1945. godine), zatim u kategoriji zgrada iz socijalistickog
razdoblja, a potom u kategoriji zgrada izgradenih nakon 1990. godine.
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Tablica 11. Visina pricuve (vise od minimalne; kn/m?) prema razdoblju izgradnje zgrade

Razdoblje izgradnje Min Ql C Q3 Maks
Prije 1945. 2.0 4.0 6.0 10.0 24.0
0Od 1945. do 1990. 15 3.3 4.0 53 53.4
Poslije 1990. 2.0 2.5 3.0 3.5 35.5

C.7. Jeste li povecavali zajednicku pricuvu zadnjih pet godina?

Od 7 = 325 sudionika koji su odgovorili na pitanje o eventualnom poveéanju pricuve
u zadnjih pet godina, njih 157 (48%) navelo je da to u njihovoj zgradi nisu ucinili, a
preostalih 168 (52%) da jesu. U skladu s prethodnom analizom, uéestalost povecanja
zajednicke pricuve raste sa staro$¢u zgrade i sve ve¢om potrebom za njihovim odrzava-
njem i obnavljanjem (Tablica 12).

Tablica 12. Ucestalost povecanja zajednicke pricuve u zadnjih pet godina prema razdoblju
izgradnje zgrade

Bez povecanja S povedanjem Total
Razdoblje izgradnje n % n % n %
Prije 1945. 20 345 38 65.5 58 100.0
Od 1945. do 1990. 85 47.0 96 53.0 181 100.0
Poslije 1990. 52 60.5 34 39.5 86 100.0

C.8. Mozete li, molimo Vas, navesti razloge zbog kojih ste povecali zajednicku
pricuvu?

Objasnjenje za povezanosti izmedu starosti zgrade i visine pri¢uve, odnosno ucesta-
losti njenog povecavanja (starije zgrade imaju vise pric¢uve, koje su u ranijem periodu
i ¢es¢e povecavane) moze se nadi u otvorenim odgovorima u kojima su sudionici na-
vodili razloge za povecanje pri¢uve. Naime, u kategoriji zgrada izgradenih prije 1945.
godine, starost zgrade, sama po sebi, iziskuje ve¢a ulaganja u njeno odrzavanje, npr.:

- Zbog godine izgradnje i neadekvatnog odrzavanja, nuzno je bilo povecati pricuvu.
Misljenja sam da za zgrade starije od 50 godina minimalni iznos pricuve ne moze

biti manji od 7 kn/m’.

Medutim, urgentnost znacajnih ulaganja u starije zgrade dodatno je naglasena i ne-
davnim potresima u zagrebackoj i petrinjskoj regiji. Tako, od 38 sudionika iz ove ka-
tegorije zgrada, njih 20 je kao (jedan od) razloga za povecanje pri¢uve navelo ,potres®
i sanaciju njime izazvanih $teta. Usporedbe radi, u dvije preostale kategorije novijih
zgrada (izgradenih nakon 1945. godine), kao razlog povecanja pricuve potres je spo-
menut samo jednom (,Saniranje dimnjaka nakon potresa.”). Tako, u skupini zgrada
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izgradenih u socijalistickom periodu (ukupno 96 odgovora) kao najces¢i razlozi za
povecanje zajednicke pricuve navodeni su popravak fasade (21 odgovor) i (priprema)
energetske obnove zgrade (14) te popravak krova/krovista (32), ugradnja i sanacije
dizala (9) i zamjena vanjske stolarije (6). U kategoriji najmladih zgrada, izgradenih
nakon 1990. godine, razlozi za povecanje zajednicke pricuve bili su viSe raznoliki i
uglavnom su ukazivali na povecanje troskova odrzavanja zgrade te potrebu za akumu-
lacijom sredstava za planirane intervencije, npr.:

- Zato jer je poletna cijena od 2 kn/m’ bila nedovoljna éak i za tekuce troskove zgra-
de, a kamoli za akumulaciju sredstava.

C.9. Koji je udjel suvlasnika koji redovito uplacuje zajednicku pricuvu?

Na pitanje koji je udio suvlasnika koji redovito uplaéuju zajednicku pri¢uvu, ve¢ina
predstavnika procijenila je da je to slucaj kod svih (32%) ili kod veéine (67%) suvla-
snika koje predstavljaju (Slika 9). Tek je pet predstavnika navelo da u njihovoj zgradi
samo manji dio suvlasnika redovito ispunjava svoje obveze u pogledu zajednicke pri-
Cuve.

Slika 9. Udio suvlasnika koji redovito uplacuju zajedni¢ku
pricuvu (n = 326)
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C.11. Jesu li su suvlasnici spremni uloziti financijska sredstva u vece popravke/
poboljsanja na razini zgrade?

Vise od polovice predstavnika (58%) smatra da su suvlasnici spremni uloziti finan-
cijska sredstva u vece popravke/poboljsanja na razini zgrade samo za nuzne poprav-
ke i poboljsanja (Slika 10). Dvostruko manje (29%) predstavnika procjenjuje da su
suvlasnici u njihovoj zgradi spremni i na ulaganja koja nisu nuzna. U 14% slucajeva
predstavnici tvrde kako suvlasnici uopée nisu spremni ulagati zajednicka sredstva u
vece popravke ili poboljsanja.
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Slika 10. Procjena predstavnika o spremnosti suvlasnika za ulaganje financijskih
sredstava u vece popravke/poboljsanja na razini zgrade (n = 325)
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C.19. Kako biste ocijenili meduljudske odnose na razini zgrade?

Cini se da su medususjedski odnosi u zgradama obuhvacenim uzorkom generalno za-
dovoljavajuéi. Tako su meduljudski odnosi u zgradi najéesé¢e procjenjivani osrednjim
(56%), a zatim i vrlo dobrim (33%), dok ih je tek 8% sudionika oznacilo losim ili
vrlo lo$im (Slika 11).

Slika 11. Meduljudski odnosi u zgradi (n = 326)

N

Odli¢ni; 3.4%
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C.18. Molimo Vas, navedite i opisite tipicne probleme na koje nailazite u suradnji sa
suvlasnicima.

Neke od tipi¢nih problema koje imaju u suradnji sa suvlasnicima predstavnici su
iskazali otvorenim odgovorima. Otvorenim odgovorima obuhvaceni su brojni aspekti
upravljanja zgradom koji najces¢e otezavaju rad predstavnika suvlasnika i ¢esto ih do-
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vode u situacije izvan opsega njihovih odgovornosti, primjerice, mijesanje u medusob-
ne odnose medu stanarima, $to svakako nije poZeljan nadin upravljanja:

- Ocekivanje nekih suvlasnika da rieSavam njihove medusobne netrpeljivosti s dru-
gim suvlasnicima.

Problem je takoder i nepostivanje zajednickog interesa na razini zgrade za koje jedan
dio suvlasnika nema sluha i na njih ne reagira adekvatno.

- St0 ljudi sto cudi®, odnosno ponekad je veoma izazovno ih uskladiti i doci do
nekog zajednickog misljenja.
- 20% ne pribvaca nista ponudeno od zajednickog interesa.

Zajednicka pri¢uva je takoder ,rastegnut® pojam za neke suvlasnike jer smatraju da
se unutar tih zajednickih sredstava moze pronadi rje$enje za pokrivanje troskova i koji
nisu dio zajednickih interesa.

- Zahtjevi da im se iz zajednicke pricuve plate radovi na privatnim instalacijama.

U zgradama postoji i naglasen problem sa suvlasnicima koji ne stanuju u zgradi (ili
svoj stan iznajmljuju podstanarima). Komunikacija s ovom kategorijom suvlasnika
moze biti otezana te oni nuzno ne moraju pokazivati spremnost za sudjelovanje u
rjesavanju zajednickih problema.

- Dosta suvlasnika po novom ima podstanare i nisu time aktivno ukljuceni u sastan-
ke i planiranja.

- Velina vlasnika ne stanuje u zgradi.

- Nedostupnost ulaza u stan u slucaju kvara, npr. curenja vode susjedu ispod — ne-
maogucnost kontakta s viasnikom stana.

Problem se ¢esto pojavljuje i sa starijim stanarima koji ne Zele promjene ili ih ne mogu
financirati te takoder ne vide dugoro¢niji smisao upravljanja zgradom.

- Dosta je starijibh u ulazu i brinu da je njima dobro ne gledajuci toliko Siru sliku za
buducnost jer kao njib tada vise nece biti.

Oc¢ekivani problemi su svakako i gomilanje otpada i raznog smeca u zajednickim pro-
storima kao i opéenito zanemarivanje ku¢nog reda i njime definiranih obveza stanara.

- Gomilanje glomaznog otpada u zajednicke prostorije, otpad i smece po stubistu.
- Nepostovanje kucnog reda.

- Neciséenje snijega po rasporedu.

- Nepotrebno otvaranje prozora po haustoru u hladna vremena.

- Nekontrolirano parkiranje oko zgrade.
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C.12. Sto mislite kako veéina suvlasnika prihvaéa koncept zajedni¢kog vlasnistva u
zgradi?

Nadalje je bilo zanimljivo vidjeti kako je medu predstavnicima i suvlasnicima pri-
hvacen te koliko razumiju pojam zajedni¢kog vlasnistva. Cini se da suvlasnici ovaj
koncept prihvadaju tek djelomi¢no, odnosno povrsno i po potrebi. Tako, gotovo tri
Cetvrtine predstavnika suvlasnika (73%) smatra da se o zajednickom vlasniStvu sta-
nari brinu samo onoliko koliko moraju, a ve¢im se dijelom brinu o svom privatnom
vlasni$tvu (Slika 12). Zanimljivo je i da jedan dio predstavnika (njih 16%) smatra da
stanari uopée ne razumiju pojam zajednickog vlasnistva te se brinu iskljucivo o svom
privatnom vlasni$tvu.

Slika 12. Prihvacanje koncepta zajednickog vlasnistva (n = 326)

U potpunosti prihvaca: suvlasnici o zajednic¢kim
dobrima u zgradi brinu onoliko koliko i o svom 10.7
privatnom vlasnistvu

Djelomicno prihvada: primarno se brinu o svom
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zgradi brinu samo onoliko koliko moraju

Stupanj prihvacanja

Uopce ne prihvaca: brinu se iskljucivo o svom

privatnom vlasnistvu i u potpunosti zanemaruju - 16.3
brigu o zajednickim dobrima u zgradi

0 20 40 60 80
% sudionika

C.13. Koliko Vi mozete utjecati na to kako suvlasnici razumiju koncept zajedni¢kog
vlasnistva u zgradi?

U sljede¢em pitanju predstavnici su imali priliku procijeniti koliko oni sami mogu
utjecati na to kako suvlasnici razumiju koncept zajednickog vlasnistva u zgradi. Od-
govori sudionika odrazavaju njihov pesimizam u ovom pogledu jer ¢ak njih 62%
smatra da nikako ili tek malim dijelom mogu utjecati na suvlasnike u njihovom
prihvaéanju pojma i koncepta zajednickog vlasnistva (Slika 13).
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Slika 13. Procjena predstavnika o tome koliko mogu utjecati na to kako suvlasnici
razumiju koncept zajednickog vlasnistva u zgradi (n = 326)

U potpunosti;

2.8%
Veéim dijelom \ " Nimalo; 7.4%
35.3%

Malim dijelom;
54.6%

C.14. Mislite li da se nakon potresa (zagrebackog i petrinjskog) kod suvlasnika
u zgradi promijenila svijest o vaznosti upravljanja zgradama?

Pored samih predstavnika, ¢ini se da svijest suvlasnika o vaznosti upravljanja zgradama
nisu u znacajnijem opsegu promijenili ni (zagrebacki i petrinjski) potresi. Tako, 72%
predstavnika smatra da se svijest suvlasnika o ovom pitanju nije promijenila nakon
potresa (Slika 14). Ipak, sliku malo vedrijom ¢ini ¢etvrtina sudionika koji smatraju da
se svijest suvlasnika nakon potresa promijenila nabolje.

Slika 14. Procjena predstavnika o tome je li se nakon potresa (zagrebackog i petrinjskog) kod
suvlasnika promijenila svijest o vaznosti upravljanja zgradama (n = 323)

Da, promijenila/

se na bolje;
25.7%

Da, promijenila
se na gore;
2.8%

Ne, ostala je
ista kao i prije
potresa; 71.5%

__

Nije iznenadujuée da je procjena predstavnika da su se pozitivne promjene svijesti
suvlasnika o vaznosti upravljanja zgradama najcée$¢e dogodile upravo u najstarijim
zgradama — onima koje su najjace pogodene potresima (Slika 15). Tako, unutar ove
kategorije, 40% predstavnika smatra da suvlasnici koje predstavljaju nakon potresa
pridaju viSe znacaja upravljanju zgradom. Ovaj je postotak (dvostruko) veéi nego u
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obje preostale kategorije zgrada — 23% u skupini socijalistickih i 21% u skupini po-
stsocijalistickih zgrada.

Slika 15. Procjena predstavnika o tome je li se nakon potresa (zagrebackog i petrinjskog) kod
suvlasnika promijenila svijest o vaznosti upravljanja zgradama prema razdoblju izgradnje zgrade

100.0%

80.0%

60.0%

40.0%

% sudionika

20.0%

0.0%

 Da, promijenila se
na bolje

m Ne, ostala je ista kao
i prije potresa

M Da, promijenila se
na gore

Prije 1945. 0Od 1945. do Poslije 1990.
1990.

Razdoblje izgradnje

C.15. Na koji nacin najcesce komunicirate sa suvlasnicima?

Pitanje kako komuniciraju sa suvlasnicima u zgradi pokazalo je da gotovo tri petine
predstavnika (59%) to najée$¢e ¢ini individualno (uzivo, telefonski, elektronski i sl.)
i po potrebi $to govori o velikom pojedina¢nom angazmanu veéeg broja predstavnika
suvlasnika (Slika 16). Oko tredine predstavnika (31%) odrzava sastanke sa suvlasnici-
ma samo po potrebi, a samo desetina njih odrzava i redovite sastanke.

Slika 16. Komunikacija sa suvlasnicima (n = 326)

Po potrebi komuniciramo individualno (uZivo,
telefonski, elektronski, na drustvenim mrezama 58.9

Nacin komunikacije

itd.)

Odrzavamo sastanke samo po potrebi (kada je
potrebno rijesiti neko pitanje)

Odrzavamo redovite sastanke - 10.1

0 20 40 60 80
% sudionika
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C.16. Ako odrzavate redovite ili povremene sastanke, koliki je udjel suvlasnika
prisutan na sastancima?

Od 134 predstavnika koji su naveli da odrzavaju redovite ili povremene sastanke, njih
58% navelo je da tim sastancima prisustvuje manji dio suvlasnika (Slika 17). Tako je
to jo§ jedan od pokazatelja koji ukazuje na Sirok prostor za poticanje i unapredenje
zainteresiranosti suvlasnika i njihove uklju¢enosti u aktivnosti odrzavanja i upravljanja
zgradom. Da situacija moze biti bolja pokazuje ipak visoki udio (38%) predstavnika
koji su izjavili da na sastancima koje organiziraju prisustvuje ve¢ina suvlasnika.

Slika 17. Udjel suvlasnika prisutan na redovitim ili povremenim sastancima (n = 134)

/_Nitko; 7%

/ S Svi; 3.0%

Maniji dio; _—/
58.2%

7 Vecina; 38.1%

C.17. Kako biste procijenili Vase zadovoljstvo suradnjom sa suvlasnicima?

Predstavnici su uglavnom ,srednje® zadovoljni suradnjom koju imaju sa suvlasnicima
i njih 56% se izjasnilo na takav nacin (Slika 18). Ipak, skoro tre¢ina (32%) sudionika
navela je da je visoko ili vrlo visoko zadovoljna svojom suradnjom sa suvlasnicima.
Nasuprot tome, 12% sudionika je vrlo nisko ili nisko zadovoljno suradnjom sa su-
vlasnicima. Tako je prosje¢na ocjena kojom predstavnici ocjenjuju svoju suradnju sa

suvlasnicima iznosila M = 3.2 (8D = .8), na skali od 1 — Vrlo nisko do 5 — Vrlo visoko.

Slika 18. Zadovoljstvo suradnjom sa suvlasnicima (n = 326)

Vrlo visoko;
4.3%

Vrlo nisko;
3.7%

\ " Nisko; 8.3%

Visoko; 27.3%_'/

Srednje; 56.4%

28



Rezultati

C.20. Koliko se stanari pridrzavaju ku¢nog reda?

Veéina predstavnika problem pridrzavanja kuénog reda od strane stanara ne vidi zna-
¢ajnim jer ih je 76% (od 7 = 326) navelo da se stanari u njihovoj zgradi kué¢nog reda
pridrzavaju veé¢im dijelom, te smatraju da oko toga nema posebnih problema. Njih
22% je izjavilo da stanari to ¢ine ipak samo malim dijelom, a tek je sedmoro ispitanika
navelo da se stanari uopce ne pridrzavaju kuénog reda.

C.21. Pored redovitih troskova (npr. ¢iS¢enje, servisi dizala i kotlovnica, dimnjacarske
usluge i sl.), jeste li na razini zgrade u zadnjih 5 godina imali neke izvanredne
troskove (hitni i nuzni popravci)?

Na pitanje jesu li pored redovitih troskova (npr. ¢is¢enje, servisi dizala i kotlovnica,
dimnjacarske usluge i sl.) na razini zgrade u zadnjih pet godina imali neke izvanredne
troskove (hitne i nuzne popravke) velika veéina (277 ili 85% od 7 = 326) sudionika
je odgovorila da jesu (Slika 19). To pokazuje kako u velikom broju zgrada postoji
znacajna potreba za dodatnim odrzavanjem i upravljanjem. Time uloga predstavnika
suvlasnika, uklju¢ujudi i njihov odnos s upraviteljskim tvrtkama, jos i vise dobiva na
vaznosti.

Slika 19. Izvanredni troskovi na razini zgrade u proteklih pet godina (n = 326)
90 - 85.0
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70 4

A U o
o O O
1 1 1

% sudionika
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Izvanredni troskovi
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C.22. Sto je od navedenog na razini zgrade u proteklih 5 godina bilo predmet hitnih,
nuznih ili izvanrednih troskova?

Od 277 sudionika koji su izjavili da su na razini zgrade u posljednjih pet godina imali
neke izvanredne troskove, u 52% slucajeva ti su se troskovi odnosili na krov i krovnu
konstrukciju (Slika 20). Oko 40% sudionika navelo je (i) troskove koji su se odnosili
na ulazna ili stubi$na vrata (sustav video nadzora, interfon i sl.), odnosno sustav ka-
nalizacije. Oko 30% navodenja imali su troskovi za sustav vodoopskrbe, a oko 20%
troskovi za dizalo, odnosno fasadu. Ove troskovi prema uéestalosti prate oni koji su
ukljucivali sustav odvodnje oborinskih voda te dimnjake (po 17%), elektri¢ne instala-
cije (14%), te vanjsku stolariju (11%) i toplinske instalacije (10%). Razmjerno rijetki
(po 7% odgovora) bili su troskovi zamjene atmosferskih plinskih bojlera kondenzacij-
skima te oni koji su se odnosili na plinske instalacije.
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C.23. Jeste li za navedene popravke morali podici kredit u banci - zaduziti se?

Od istih 277 sudionika, 202 (73%) je navelo da navedene izvanredne troskove nisu
financirali bankovnim kreditima, dok je preostalih 75 (27%) izjavilo da su se u ovu
svrhu morali kreditno zaduziti na razini zgrade.

C.24. Planirate li na razini zgrade u sljedecih 5 godina neke izvanredne troskove
(za hitne i nuzne popravke)?

132 (41% od n = 325) predstavnika suvlasnika izjavilo je da na razini zgrade u nared-
nih pet godina ne planiraju izvanredne troskove (za hitne i nuzne popravke). Ostatak
od 193 (59%) sudionika planiraju i ovu vrstu troskova i to za svrhe poput sljedecih:

- obnovu fasade, uklju¢ujudi i pripremu te provedbu energetske obnove zgrade
(80 odgovora)

- popravak ili zamjenu krova (ukljucujuéi i sanaciju dimnjaka) (54)

- obnovu stubista (ukljucujudi i zajednicke dijelove poput procelja, ulaznih tera-
sa i stuba, podruma, $upaisl.) (37)

- ugradnju ili sanaciju dizala (31)

- popravak ili zamjena ulaznih vrata (18)

- ugradnja ili pobolj$anje portafona i video-nadzora (18)

- zamjenu vanjske stolarije (15)

- konstrukcijsku obnovu/obnovu nakon potresa (14)

- uredenje dvorista ili parkinga (12)

- zamjenu atmosferskih plinskih bojlera kondenzacijskim (ukljucujudi i prate¢u
prilagodbu dimnjaka) (11)

- obnovu sustava za odvodnju oborinskih voda (9)

- sanaciju vodoopskrbnih i kanalizacijskih sustava (8)

- uredenje prostora za odlaganje smeca (smetlarnici, kontejneri, kudice za kon-
tejnere i sl.) (6)

- hidroizolaciju te rjeSavanje problema vlage i prodiranja vode (4)

- ugradnju vodomjera (4).

D) Suradnja s upraviteljima zgrada
D.1. S kojim upraviteljem imate potpisan Ugovor o upravijanju?

Od ukupno 303 sudionika koji su odgovorili na pitanje s kojim upraviteljem imaju
potpisan ugovor, nesto iznad polovice (53%) ih je navelo da suraduju s privatnim,
a preostalih 47% s gradskim upraviteljima (Tablica 13). Jedan sudionik je naveo da
predstavlja suvlasnike u zgradi koja ima prinudnog upravitelja.
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Tablica 13. Vrsta upravitelja

Upravitelj n %
Gradski 141 46.5
Privatni 161 53.1
Prinudni upravitelj 1 3
Total 303 100.0

134 sudionika koji suraduju s gradskim upraviteljem navelo je i naziv upraviteljske
tvrtke. Naj¢esée je navoden zagrebacki GSKG d.o.o. (7 = 100), $to nije neobic¢no s
obzirom na dominantnu zastupljenost sudionika iz Zagreba u uzorku. Vise od 10 —
preciznije 11 — navodenja imao je i GSG Velika Gorica d.o.o.

D.2. Kako biste procijenili Vase zadovoljstvo suradnjom s upraviteljem?

Prema zadovoljstvu suradnjom s upraviteljima sudionici (7 = 303) su pokazali razlic¢ite
i neujednacene stavove (Slika 21). Tako, dok 40% sudionika spada u kategoriju (viso-
ko i vrlo visoko) zadovoljnih, oko tre¢ina (37%) njih je osrednje, a ¢etvrtina (23%) i
nisko ili vrlo nisko zadovoljna radom upravitelja. Sudeé¢i prema navedenim podacima,
u ovom se podruc¢ju moze raditi na pobolj$anju postojece suradnje dviju uklju¢enih
strana.

Slika 21. Zadovoljstvo suradnjom s upraviteljima (n = 303)

Vrlo visoko;
9.9%

Vrlo nisko;
9.2%

‘/_ Nisko; 13.9%

—— Srednje; 37.3%

_\

Visoko; 29.7% |
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D.3. Koji su neki od najizrazenijih problema u suradnji s upraviteljem?

Od 303 sudionika koji su odgovorili na pitanje o najizrazenijim problemima koje
imaju u suradnji s upraviteljima, najvise njih (110 ili 36%) odgovorilo je da nemaju
izrazene probleme (Slika 22). Preostali sudionici su najcesée birali odgovore ,,Neinfor-
miranje predstavnika suvlasnika o projektima i natjecajima raspisanima za sufinanci-
ranje” (34%), “Sporo reagiranje ili ignoriranje zahtjeva predstavnika suvlasnika za pro-
vedbom poslova” (32%), “Preferiranje pojedinih izvodaca radova neovisno o cijeni/
kvaliteti” (26%) te “Nedovoljna ponuda izvodaca radova” (21%). Izmedu 15% i 20%
sudionika navelo je (jos i) “Nedovoljna stru¢nost zaposlenog kadra” (18%), “Slaba
komunikacija s predstavnikom suvlasnika” (17%), ,Nebriga oko izvrSenja godiSnjeg
programa upravljanja“ (16%) i ,Nedovoljna angaziranost na obnovi zgrade nakon
potresa“ (15%). Dva odgovora vezana uz financijske aspekte suradnje predstavnika i
upravitelja — ,Nedovoljna kontrola u tro$enju financijskih sredstava zgrade“, odnosno
,Neredovito izvjeStavanje o utroSenim financijskim sredstvima“ — odabralo je 13%,
odnosno 10% sudionika.
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D.4. Prema Vasem misljenju, sto bi upravitelji trebali unaprijediti u sustavu
odrzavanja i obnove zgrada?

Na pitanje otvorenog tipa ,,Prema Vasem misljenju, $to bi upravitelji trebali unapri-
jediti u sustavu odrzavanja i obnove zgrada? odgovorilo je 119 sudionika ankete,
odnosno njih 34%. Velika ve¢ina odgovora pruzila je vrlo konstruktivne prijedloge o
poboljsanju rada upravitelja, a moze ih se sumirati u nekoliko sljedec¢ih kategorija ili
tema:

* Komunikacija s predstavnicima suvlasnika. Sudionici su najvise iskazivali
kritiku na nedostatak otvorene i ¢e¢e komunikacije od strane upravitelja, koji,
po njima, sporo reagiraju i ne dolaze dovoljno ¢esto na teren pa rjesavanje
problema traje duze nego je potrebno. Isti¢u se posebno teskoce s izvodacima
radova, naplatom pricuve, podnosenjem godisnjih izvjes¢a i sl. Sljede¢i navodi
pokazuju neka od takvih misljenja:

- ViSe komunicirati s predstavnicima - ne oslanjati se samo na inicijative predstavnika.

- Biti dostupni za predstavnika i za stanare, doci na teren po potrebi, uputiti u
odredena zakonska pravila...

- Komunikacija je najbitnija stvar, upravitelji moraju Stititi interese onih od kojib
Zive, tj. suvlasnika, dakle ako treba biti 24 sata na raspolaganju.

- Barem jedanput godisnje posjet zgradi i susret sa stanarima ili barem s predstavni-
kom stanara, a ne da dolaze samo zbog intervencija.

- Cesce obici zgradu i pregledati stanje. Utuziti duznike. Manje se ponasati kao
vlasnici sredstava mjesecne naknade, a vise kao viasnici zgrada.

- Ceséa komunikacija s predstavnikom suvlasnika, redovito provodenje zakonskih
mjera koje su im propisane, redovita kontrola i naplata pricuve, bolja angaZiranost
oko popravaka na zgradi.

- Césce informiranje o stanju racuna, dugovima stanara prije nego sto postanu problem.

* Proces upravljanja zgradom. Ova tema obuhvaca brojna pitanja — od finan-
cijskih aspekata upravljanja do transparentnosti procesa te pomo¢i oko majs-
tora i intervencija na popravcima. Takoder se naglasava i potreba za pomod¢i od
strane upravitelja prilikom obnove zgrada, posebno energetske obnove. Potre-
ba za dodatnom asistencijom takoder je navedena i u kontekstu iskoristavanja
moguc¢nosti koje pruzaju europski fondovi, ali i u vezi s naplatom odsteta od
osiguranja ili dugovanja od suvlasnika. Npr.:

- Azurnije podnosenje godisnje statistike za zgradu.

- Bolje informirati predstavnika o mogucnostima iz fondova, bolje voditi financije i
bolje predlagati financijske planove.

- Vedi izbor izvodaca radova za eventualne popravke.

- Malo manje provizije uzimati za sebe od nekvalitetnih majstora koje nam guraju.

- Imati vise suradnika za pojedine poslove u zgradi. Npr. vodoinstalatere, elektrica-
re, dimnjacare.
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Biti vise prisutni u planiranju i kontroli kvalitete izvedenih radova i prenositi sve
novopropisane novosti vezano za poboljsanje Zivota u zgradi.

“Sluzbeno” utjecati na suvlasnike, a ne da teret objasnjavanja, dokazivanja i sl.
pada na leda predstavnika stanara.

Online pregled svib troskova, jasniji postupak/transparentnost oko trazenja odstete
na temelju osiguranja.

Treba postojati sustav za izrazavanje nezadovoljstva radom sluzbenika i njihovo
kaznjavanje, npr. referent plati racun bez mog Ziga i potpisa, a njemu nadredeni
ne reagiraju. 10 je krada, ali ja ne Zelim trositi novac i vrijeme na sudu, treba
ga kazniti poslodavac. Kada smo mijenjali visinu pricuve referentu je trebalo per
mjeseci da to provede.

Zajedno sa suvlasnicima ozbiljnije planirati dugorocne intervencije na zgradi i biti

potpora u provedbi plana.

Obnova zgrade. Na gornju temu nadovezuje se pitanje obnove zgrade pri
¢emu suvlasnici ocekuju vedi angazman i stru¢nu pomo¢ od strane upravitelja,
a ne samo naplatu naknada. Neki od prijedloga su:

Aktivno se ukljuciti u postupak obnove, posebno starijih zgrada.

Angaziranje oko pripreme dokumentacije za renoviranja/sanacije.

Aktivno predstavijati otvorene mogucnosti, pozive i natjecaje za unaprjedengje Zivo-
ta u zgradi te u odrzavanju i obnovi zgrade i okolisa. 1o bi mogli i online, u una-
prijed dogovorenom terminu, pa da se zainteresirani suvlasnici pridruze i poprate
aktualnosti, postave pitanja.

Vise se posvetiti obnovi i odrzavanju zgrade, a ne samo brinuti o slanju uplatmica.

Zajednicka pric¢uva. Prijedlozi iz ove skupine ve¢inom idu u smjeru korigira-
nja placanja pri¢uve od strane onih koji to uopée ne izvrsavaju ili ne izvrsavaju
na vrijeme. Sudionici smatraju da je obveza upravitelja pravovremena opome-
na takvih suvlasnika ili pak njihovo utuzivanje te sukladno tome i informiranje
predstavnika. Npr.:

Angazirati se vise oko naplate pricuve od neurednib platisa.
Predstavnike obavjestavati protiv koga i kad su podnesene tuzbe za neplacanje
pric¢uve kao i o realizaciji po tuzbama.
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D.5. Postoje li neki tipicni problemi koji se odnose na vazece zakonodavstvo u
upravljanju stambenim zgradama (posebno Zakon o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima te Uredba o odrzavanju zgrada) koji
otezavaju rad i suradnju suvlasnika i upravitelja?

Na pitanje otvorenog tipa o tipi¢nim problemima koji se odnose na vazeée zakono-
davstvo u upravljanju stambenim zgradama, a koji otezavaju rad i suradnju suvlasnika
i upravitelja odgovorilo je 172 (49%) sudionika. Ispitanici su se referirali na probleme
suvlasnistva, model upravljanja i rad upravitelja te zakonodavstvo.

* Problem neodgovornosti suvlasnika. Problem neodgovornosti suvlasnika
pokazuje se izrazito vaznim jer suvlasnici ¢esto ne razumiju svoje obaveze pre-
ma zajednickom vlasni$tvu ili se neodgovorno ponasaju u pogledu placanja
pricuve, ku¢nog reda, neovlastenog koristenja zajednickih prostorija u zgradi
i sl. Istice se i neinformiranost suvlasnika po pitanju ponasanja u zgradi $to
dovodi do veceg opterecenja predstavnika suvlasnika. Pojedini predstavnici su-
vlasnika isticu kako bi neodgovorni suvlasnici trebali kazneno odgovarati za
svoje ponasanje.

- Suvlasnici su neodgovorni, a predstavnik suvlasnika i upravitelj nemaju odgova-
rajucu moc djelovanja.

- Nema kazni za suvlasnike koji ne sudjeluju u odrzavanju zgrade, sistem donosenja
odluka treba regulirati meduvlasnickim ugovorom.

- Kucni red i njegova provedba je najveéi problem. Manje vise ostalo je pokriveno
zakonima bolje ili losije. I dodatan problem su stanari kojima je oduzeta poslovna
sposobnost, a i dalje Zive u zgradi bez nadzora ili im je potrebna psiholoska procje-
na poslovne sposobnosti.

- Najvecim propustom smatram Cinjenicu da osim policije, ne postoji niti jedna in-
stitucija koja je ovlastena ,napraviti reda u zgradi“ Sto znai ,unutar privainog
viasnistva®, gdje pritom mislim obraiunati se s neodgovornim suvlasnicima koji ne
postuju ni imovinu niti ljude oko sebe, odnosno nekretninu koju dijele i u njoj Zive.
Sve se svodi na medusobno privatno sudovanje. Za mene, takva nebriga drzave je
potpuna lakrdija.

- Nedovoljno jasni propisi koji omogucuju suvlasnicima da ne rade nista u svezi
brige za zajednicke prostore u zgradi i nedostatak kaznene odgovornosti suvlasnika
za nebrigu o zgradi...

* Problem zgrada u kojima ne postoji predstavnik suvlasnika. Ispitanici upu-
¢uju na problem kada nitko od suvlasnika ne Zzeli biti predstavnik suvlasni-
ka ¢ime dolazi do blokade rada uz nemoguénost upravitelja da sam pokrene
nuznu obnovu zgrade. Istice se da su ponekad suvlasnici lo$i upravlja¢i, a da
upravitelj u tom slu¢aju obavlja samo administriranje.
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Trebalo bi rijesiti situaciju kada zgrada nema izabranog predstavnika suvlasnika,
za rjesavanje hitnih popravaka na zgradi ili u stanu.

Upravitelj bi trebao zakonski imati ovlasti pokretati nuzne obnove pogotovo ako su
stanari nezainteresirani za obnovu.

Sva odgovornost za upravljanje je na suvlasnicima, a oni najéesée lose upravijaju
suvlasnistvom, upravitelj na kraju sluzi samo za prikuplianje pricuve i administri-
ranje financija. Nema posljedica za suvlasnike ako izbjegavaju svoj dio odgovor-
nosti. Zakon je nedoreien i nekad opreéan sa drugim zakonima i propisima, da se
razlicito tumacditi, nedorecen je u mnogim podrucjima.

Poslovni i ,drzavni“ prostori s velikim suvlasnickim udjelom. U stambe-
no-poslovnim zgradama u kojima poslovni prostori ¢ine visoki udio suvlasnis-
tva poseban problem je otezana komunikacija izmedu predstavnika, suvlasnika
i poslovnih subjekata. Efikasno donosenje zajednickih odluka time moze biti i
onemogucdeno. Sli¢na situacija javlja se i onda kada je ,drzava® jedan od suvla-
snika i izdaje potvrde za obavljanje odredenih djelatnosti. Sve navedeno moze
negativno utjecati na kvalitetu zivota ostalih suvlasnika:

Najveci problem je kada u zgradi imate stanove u drzavnom vlasnistvu i poslovne
prostore s velikim suvlasnickim udjelom. Komunikacija s njima je gotovo nemogu-
a, a upravitelj zahtijeva i njihovu suglasnost.

Nejasna je odgovornost stanova u viasnistvu drzave u vezi obnove zgrade. Ne rade
u interesu zgrade nego koce promjene. Na primjer, svi smo se odrekli svog dijela
tavana da bi ga prodali, a drzava Zeli biti isplacena u noveu. Nije primjereno ako
Zele koristiti tako stecena sredstva za obnovu koja i njima koristi.

Lose upravijanje poslovnim prostorima od strane viasnika istib kao i izdavanje po-
tvrda za bavljenje nekim djelatnostima koje lose utje¢u na kvalitetu Zivota ostalib
suvlasnika.

Primjedbe na model upravljanja zgradama i rad upravitelja. Dosta pred-
stavnika suvlasnika upucuje na probleme u radu upravitelja i to od neazurnosti
listi vlasni$tva (popisani suvlasnici), nezainteresiranosti i sporosti u komunika-
ciji s predstavnicima do prevelike administracije u radu i nepostojanja stvarne
pomodi prilikom traZenja rjeSenja za neki problem. Pojedine sluzbe upravite-
lja su takoder problem jer nemaju dovoljno kompetencija (stru¢ni referenti,
pravna sluzba i sl.). Uglavnom, sudionici upravitelje procjenjuju nedovoljno
angaziranima u procesu upravljanja i obnove zgrada. Rad upravitelja trebao
bi biti podlozan vec¢oj kontroli, jer kada upravitelj nadini $tetu ne zna se tko
bi njegovo ponasanje, osim sudova, trebao sankcionirati. Pojedini ispitanici
smatraju kako bi ovlasti upravitelja trebale biti Sire postavljene kako bi mogli
intervenirati zbog ponasanja neodgovornih suvlasnika. Predstavnici suvlasnika
se zale na cijene radova predlozenih preko liste izvodaca s kojima upravitelj
suraduje. Umjesto da su te cijene nize, jer su izvodaci u prilici izvesti znatno
vecu koli¢inu radova, one su u pravilu vie.
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Neazurirane potpisne liste na kojima se nalaze bivsi stanari koji su preminuli prije
puno godina i unato¢ dostavljenoj dokumentaciji. Liste bi trebalo sastaviti prema
onima na koje stize racun za pricuvu.

Oni trebaju upravljati, a ne sve prebacivati na predstavnika. Ispada da samo Salju
racune pa to mozemo i mi predstavnici.

Upravitelj mi ne nudi pomoc ve¢ sve moram sam triti i rjesavati. On je tu samo
za racune. Odaziva se po hitnosti postupka.

Financijsko izvjesée za proteklu godinu koje dode u 4. mjesecu tekuce godine, te
zapravo vise nije vazece niti realno, a cemu doprinosi i nepravovremena naplata
troskova, pokusaji nagovaranja na stvari koje suvlasnicima nisu od interesa ili
koristi, neadekvani odgovori na pitanja...

Najvedi problem je sto upravitelji za nista ne odgovaraju jer je zakonodavni okvir
takav kakav je; upravitelji su svjesni toga, debelo to koriste i mnogi rade sta ih je
volja, a suvlasnici svoja prava jedino mogu ostvariti na sudu i Cekati presudu cca
10 g. Konkretno nas problem s upraviteljem je sto je sklopio ugovor o upravljanju
zgradom s investitorom dok je investitor bio vecinski viasnik, investitoru su pogodo-
vali jer su ga meduvlasnickim ugovorom izuzeli kao obveznika placanja pricuve, a
kad je MUP nalozio preglede koji su kostali 20.000 kn to su bez znanja suvlasnika
platili iz pri¢uve pa investitor kao suvlasnik nije sudjelovao u placanju tibh tros-
kova; do danas nisu napravili godisnji plan upravljanja; niti jedno placanje nije
ovjereno od strane predstavnika; Ciscenje nisu ugovorili (ili nam ne daju ugovor), a
placali su 2.250 kn/mj. bez ikakve ovjere od strane predstavnika. .. pa smo sami to
otkazali i nasli druge za 700 kn/mj... Mucimo se strasno s njima, a napisala sam
samo mali dio problema.

Obveze upravitelja suvise opcenito odredene i nisu adekvatno definirani bitni sa-
stojci ugovora o upmu/jﬂnju.

Prevelika birokracija i administracija.

Nekada indolentnost pojedinih referenata.

Prespora obrada podataka. Rashodi-prihodi. To mi stvara problem kod planiranja
radova.

Ne postoji nadlezno tijelo koje kontrolira rad upravitelja. Mozete jedino tuziti
upravitelja za Stetu koju ¢ini.

Neki suvlasnici bacaju smece kroz prozor ili ga gomilanju u stanu i zajednickom
prostoru. 1o bi upravitelj morao modi rijesiti. Svatko u svom stanu moze rusiti sto
hoce, upravitelj tu ne utjece, a morao bi. Upravitelj bi morao intervenirati ako
netko prisvoji dio zajednickog prostora.

Suvlasnici misle da radove preko upravitelja placaju puno vise nego da sami anga-
Ziraju majstore odnosno ugovaranje nije dovoljno transparentno. Kooperanti upra-
vitelja trebali bi imati licencu i biti kontrolirani od strane drzave, a isto vrijedi i
za upravitelje. Cijene radova za stambene zgrade bi trebale biti nize zbog kolicine.
Takvi licencirani upravitelji bi trebali imati vise ovlasti u odrzavanju zgrade, a
suvlasnici bi trebali imati mogucnost odnosno neku vrstu kontrole ispravnosti rada
upravitelja, davanje suglasnosti na licencu ili s.
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Prijedlozi za poboljsanje rada upravitelja. Predstavnici suvlasnika smatraju
kako bi upravitelji trebali unaprijediti neke komponente njihovog rada putem
modernizacije i online servisa koji bi omogu¢ili brze prikupljanje potpisa su-
vlasnika, pogotovo onih koji ne Zive u zgradi. Upravitelj bi trebao imati veée
ovlasti za povecanje pri¢uve onda kada procjenjuje da je to nuzno, kako bi se
izbjegla situacija da suvlasnici jednostavno odbijaju plaéati povecanu pricuvu.

Dati pravnu osobnost zgradi, povecati odgovornost suvlasnika i upravitelja u smi-
slu motivacije za odrzavanjem i unaprjedenjima, omoguciti zabiljezbe na nekret-
nini u slucaju neplacanja pricuve, formalizirati elektronsko potpisivanje suglasno-
sti i, oplenito, digitalizaciju procesa oko zgrade, uvesti obavezu izvjeséivanja svibh
suvlasnika o detalinim troskovima zgrade.

Model donosenja zajednickih odluka koji se i dalje provodi preko papirnate potpi-
sne liste. Danas dio suvlasnika wopce ne Zivi u stanovima u kojima su vlasnici te je
ponekad izrazito tesko prikupiti potreban broj potpisa. Modernizacija putem bilo
kojeg online servisa (npr. e-gradanin) bila bi ogroman korak naprijed.

Upravitelj treba donijeti godisnji plan odrZavanja zgrade i obavijestiti sve suvla-
snike za koliko se mora povecati pricuva, a ne dozvoliti suvlasnicima da o tome
odlucuju. Kao u Austriji npr.

Problemi sa zakonskom regulativom. Predstavnici suvlasnika imaju niz pri-
mjedbi vezano uz zakonsku regulativu. Smatraju kako je zakonska regulativa
zastarjela te da razli¢ite odredbe zakona usporavaju proces donosenja odluka,
pogotovo u velikim zgradama u kojima postoji vise upravitelja koji medusobno
ne komuniciraju. Postoji i niz primjedbi na visinu minimalne pric¢uve koja je
po nekima premala za redovno odrzavanje zgrade, kao $to postoje i nejasnoce o
tome kako se ta pri¢uva uopée izratunava. Zakon bi trebao propisati ponasanje
suvlasnika kako bi oni morali sudjelovati na sastancima i angazirati se te sudje-
lovati u dono$enju odluka onda kada se to od njih trazi. Problem je kada se za
pojedine radove trazi 100% suglasnosti suvlasnika koju je nemogude ishoditi
u velikim zgradama pa neki smatraju da bi taj postotak trebalo smanjiti, a za
pojedine (hitne) poslove i posve ukinuti. U zakon bi trebalo uvesti sankcije za
one suvlasnike koji ne Zele brinuti o zajednickom vlasni$tvu, odnosno, surad-
nja suvlasnika bi trebala biti obavezna. Prilikom izmjene zakonskih rjesenja, u
proces bi trebali biti uklju¢eni ne samo upravitelji i zakonodavac nego i udruge
stanara, odnosno predstavnika suvlasnika; sam zakon bi trebao konkretnije
definirati obveze suvlasnika i ponasanje upravitelja. Ispitanici smatraju kako bi
zgrade trebale imati svoj OIB, odnosno pravnu osobnost $to bi olaksalo djelo-
vanje u nekim situacijama. Zakon bi osim toga trebao dozvoliti da predstavnik
suvlasnika bude i osoba koja nije u suvlasnickoj zajednici. Poseban problem je
i rad sudstva prilikom procesa etaziranja zgrada; uglavnom, rije¢ je o sporosti.

Sva zakonska regulativa je zastarjela te se treba azurirati sukladno s vremenom u
kojem Zivimo.
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Razliciti wpravitelji u istoj zgradi onemogucavaju donosenje unisonih odluka ve-
zanih uz odrzavanje zgrada.

Zakonski niska propisana obveza placanja pricuve neodgovarajuca je za redovno
odrzavanje zgrade.

Nedefinirane uloge i odgovornosti suvlasnika, predstavnika suvlasnika, upravitelja
itd., $to za sobom vuce druge probleme.

Zakon koji bi obavezao suvlasnike da su obavezni brinuti o zajednickim prostori-
Jjama, obavezna nazonost na redovnim sastancima.

Blokada zbog nedostatne suvlasnicke vecine u slucajevima koji su nedvojbeno nuz-
ni i hitni.

Nedostatak OIB-a zgrade. Nespremnost protupozarne inspekcije (MUP) da izade
na teren, pa se po hodnicima odlaze zapaljivi i opasan materijal. Uredba o odr-
Zavanju zgrada je protivna Zakonu o vlasnistou i drugim stvarnim pravima te
Zakonu o gradenju.

Dio zakona je zastario i osobno mislim da udrugu stanara treba imati svaki grad
i osnovati Savez, nesto slicno poput potrosaca i mi bi trebali biti ti koji ce biti, u
suradnji s odredenim institucijama i resornim ministarstvima, nositelji izrade za-
kona o stanovanju, a ne da upravitelji doslovno vode glavnu rijec.

100 posto potpisivanje lista za neke radove koji mozda nisu hitni, ali odgadanjem
se povecava iznos troska (ostecenja), i premali minimalni iznos pricuve jer se suvla-
snici tesko (ne)odlucuju na povecanje, prenamjene stambenib jedinica u poslovne.

Los je Citav zakon, treba vise nametnuti obvezu suvlasnicima i maknut puno stavki
za koje treba skupljat potpise.

Pokusaj da se onemoguci da predstavnik ne moze biti nitko osim suvlasnika...
Greska velika.

Neprecizno odredena minimalna zakonski propisana cijena pri¢uve po metru kva-
dratnom.

PostroZiti zakonsku obavezu suvlasnika o odrzavanju zajednickih dijelova zgrade.
Minimalnu pricuvu zakonski povecavati na godisnjoj razini. Izbaciti iz zakona
rije¢ (obaveza predstavnika) jer predstavnik nema sluzbene ovlasti.

Poteskoce financiranja velikib projekata, radi neodobravanja kredita banaka, koje
trazge izmedu 60 i 100% potpisa, Sto je gotovo svugdje nemoguce.

D.6. Na koji nacin se informirate o pitanjima upravljanja stambenim zgradama?

Medu razli¢itim ponudenim nacinima informiranja o pitanjima upravljanja stambe-
nim zgradama, najveéi postotak sudionika (73% od njih 7 = 303) odabrao je informi-

ranje preko medija (tiska, televizije, radija i sl.), a potom slijede razmjena informacija s
drugim predstavnicima (67%) i razmjena informacija s upraviteljem zgrade (66%; Ta-
blica 14). Ciljano trazenje informacija kod ministarstava, udruga, fondova i sl. navelo
je 41% sudionika, a onih koji aktivno i sami sudjeluju u radu specijaliziranih udruga

je 9%. Samo 2% sudionika navelo je da se ne informira o navedenim pitanjima.
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Tablica 14. Nacin informiranja o pitanjima upravljanja stambenim zgradama

Nacin informiranja n %
Aktivno sudjelujem u radu specijaliziranih udruga 26 8.6
Ciljano trazim informacije kod ministarstava, fondova, udruga i sl. 125 414
Razmjenjujem informacije s upraviteljem zgrade 199 65.9
Razmijenjujem informacije u kontaktu s drugim predst. suvl. 203 67.2
Informiram se preko medija (tisak, televizija, radio, internet portali) 221 73.2
Ne informiram se o pitanjima upravljanja stambenim zgradama 6 2.0
E) Energetska obnova

E.1. Jeste li se prijavili na poziv Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine iz 2016. godine za tzv. energetsku
obnovu visestambenih zgrada?

Od 315 sudionika koji su odgovorili na pitanje jesu li prijavili zgradu na poziv Mini-
starstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine iz 2016. godine za tzv.
energetsku obnovu viSestambenih zgrada, dominantna veéina (83%) navela je da se
nije prijavila (Tablica 15). 11% predstavnika navelo je da su se prijavili, ali nisu dobili
potporu, dok je samo 6% sudionika navelo da su se prijavili i da su potporu dobili.

Tablica 15. Prijava zgrade na poziv Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine iz 2016. godine za tzv. energetsku obnovu visestambenih zgrada

Podnosenje prijave n %
Ne, nismo se prijavili 261 82.9
Da, prijavili smo se, ali nismo dobili potporu 36 11.4
Da, prijavili smo se i dobili smo potporu 18 5.7
Total 315 100.0

E2. Molimo Vas, navedite razloge zbog kojih se niste prijavili.

Kada je rije¢ o razlozima zasto se nisu prijavili na navedeni poziv Ministarstva, od 261
sudionika najvei dio njih — 78 — je naveo odgovore koji se mogu svrstati u kategoriju
senergetska obnova nam nije potrebna®, npr.:

- Zgrada je dobra, fasada od cigle sa stiroporom ispod, stolariju na stanovima suvla-
snici mijenjaju i financiraju sami.

- Nemamo potrebu za istim, s obzirom da imamo izolacijski fasadu 10 cm i PVC
stolariju, a zgrada je sada 11 godina starosti.

- Napravili fasadu i promijenili stolariju ranije.
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Nesto manje ucestali odgovori (58) bili su oni koji su odrazavali (opéu) nezaintere-
siranost predstavnika i/ili suvlasnika za ovu vrstu intervencije ili, pak, nemoguénost
dogovora suvlasnika medu sobom, bilo na razini pojedinih ulaza zgrade ili na razini
zgrade same. Npr.:

- Nebriga bivie predstavnice, a i samibh stanara.

- Nezainteresiranost suvlasnika. Nisam ni placena za svoj angazman koji je ovib
proslih godina bio izuzetan. 1k ove godine sve placamo iz pricuve, do nedavno
sam skupljala novce za &iséenje ulaza i ocitavala i sama slala stanje brojila.

- Vlasnici koji ne Zive na adresi nisu zainteresirani ili ih je nemoguce pronaci jer
stanove iznajmljuju preko posrednika.

- Nasa zgrada se sastoji od tri ulaza, svaki ulaz ima svog predstavnika stanara, jedan

ulaz nije bio zainteresiran, pa nismo maogli traziti potporu.

Relativno ucestali razlozi (38) su i oni koji se mogu podvesti pod nedostatak financij-
skih sredstava ili visoku cijenu provedbe energetske obnove ($to u nekim sluc¢ajevima
ukljucuje i kompliciranu proceduru prijave na natjecaj). Primjeri su:

- Prekomplicirano i preskupo. Izvedba radova znatno skuplja nego u nasoj organi-
zaciji.

- Nitko ne garantira da éemo dobiti potporu, a projekt moramo platiti.

- Preopsezna dokumentacija, trosak izrade ponude.

Daljnjih 25 sudionika kao razlog zasto njihova zgrada nije podnijela prijavu na poziv
Ministarstva iz 2016. godine navode da njihova zgrada nije mogla ispuniti kriterije za
dobivanje potpore za energetsku obnovu. Neki od specifi¢nih razloga su sljedeci:

- Imamo certifikat klase C te jednostavno ne mozemo proci na natjelaju iako smo

zainteresirani za 0bnovu.

M;i smo pojedinacno zasticeno kulturno dobro, konzervatorske smjernice su krute,

nefleksibilne i neprilagodene danasnjem dosegu razvoja novih materijala i tehnika

gradnje.

- Zgrada ne moZe ostvariti propisanih vise od 50% ustede energije jer su neki zahva-
ti ve¢ uradeni privaimo ili u sklopu zgrade (zamjena stolarije privatno, ugradnja
termoventila, izolacija podrumay).

Manje brojni su odgovori iz kategorija ,,pravni ili birokratski razlozi“ (25), poput:
- NerijeSeni imovinsko pravni odnosi i neetaZirana zgrada.

- Nije ureden imovinsko-pravni odnos, zemljiste zgrade je ostalo u viasnistvu izvo-
daca radova koji vise ne postoji.

44



Rezultati

zatim ,kasnjenje s prijavom*, npr:
- Nismo imali spremnu dokumentaciju, od 2019. cekamo objavu natjeéaja.
te ,nedovoljna informiranost“ (7):

- Nismo bili informirani.
- Nismo znali da se moze prijaviti.

i ,prioritetnost drugih intervencija“ (4):

- Razmisljali smo o tome, ali ne ove godine. Kad rijesimo hitnije popravke, poput
dizala koje se Cesto kvari, sanacije zida i izmjestanja sahta. Dodatno, nas ulaz je
za energetsku obnovu, ali dva ulaza u istoj zgradi nisu.

21 sudionik je naveo da ne zna zasto zgrada nije bila prijavljena na poziv iz 2016. go-
dine, a Sestoro ih je navelo odgovore koji su svrstani u kategoriju ,,drugo®.

E3. Molimo Vas, navedite razloge zbog kojih niste dobili potporu.

Neki od karakteristiénih odgovora 36 sudionika koji su naveli da je njihova zgrada
prijavljena na poziv Ministarstva iz 2016. godine, ali da nije dobila potporu, ponovno
odrazavaju nemoguénost dogovora suvlasnika o provedbi energetske obnove na razini
zgrade. Glavi uzrok ¢esto je veliki broj predstavnika u zgradama s veé¢im brojem ulaza,
koji ne postizu dogovor nuzan za podnosenje prijave:

- Dobili smo sredstva za izradu dokumentacije i izradili energerski elaborat s projek-
tom obnove fasade. No, kad smo trebali aplicirati na drugi natjeéaj Fonda, dodan
Jje uvjet «cjelovite arhitektonske cjeline» zgrade. Obzirom da je nas ulaz samo jedan
od ukupno tri ulaza koji ¢ine arbitektonski cjelovitu zgradu, a druga dva ulaza
nisu bili zainteresirana za energetski ucinkovitu obnovu fasade, onda je i pokusaj
naseg ulaza propao.

Razlozi za odbijanje prijave mogli su biti i pravne prirode:
- Sturi odgovor je bio da se radi o administrativnim razlozima. Projektanti i upra-
vitelj garantiraju da je sve po propisima napravljeno. U zgradi imamo jedan stan

s nerijeSenim pitanjem viasnistva veé 12 godina Sto je mozda razlog, ali nadam se
da Fond ima neki valjani razlog.
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Zbog ogranicenih javnih sredstava, neke zgrade jednostavno nisu uvrstene u konacni
izbor:

- Nismo prioritet.
- Snekog 300-0g mjesta spali smo na 800-to.

Jedan sudionik kao razlog za nerealiziranu prijavu naveo je:

- Tadasnjem upraviteliu na raspisana dva javna natjecaja nije se javio niti jedan
izvodac.

dok je drugi sudionik krivca za odbijenicu na pozivu vidio u samoj upraviteljskoj
tvreki:

- Aljkavost i nesposobnost javne komunalne tvrtke koja je i upravitelj.

Ipak, najveci broj odgovora na pitanje o razlozima zbog kojih nisu dobili potporu svr-
stan je u kategoriju ,,ne znam* ili su bili previSe raznoliki te su svrstani pod odrednicu
,drugo®.

Nadalje, od navedenih 297 sudionika ¢ije zgrade nisu dobile potporu za energetsku
obnovu na pozivu iz 2016. godine njih 56% je navelo da se ne planiraju prijaviti na
sljede¢i poziv Ministarstva (Tablica 16). 12% sudionika koji su zapoceli s pripremama
za prijavu izradili su energetski pregled zgrade i energetski certifikat, 11% je pripremi-
lo ili priprema (i) projektnu dokumentaciju, a 6% je obavilo (i) konzultacije s firmama
za savjetovanje u gradevinskim i energetskim uslugama. Takoder je i onih koji jo$
uvijek razmatraju Sto sve trebaju pripremiti za prijavu bilo 28%.

Tablica 16. Faza pripreme za naredni poziv Ministarstva za tzv. energetsku obnovu
visestambenih zgrada (n = 297)

Faza pripreme n %
Jo$ uvijek razmatramo $to sve trebamo pripremiti za prijavu 83 27.9
Izradili smo energetski pregled zgrade i energetski certifikat 36 12.1
Pripremili smo/Pripremamo projektnu dokumentaciju 33 11.1
Obavili smo konzultacije s firmama za savjetovanje u gradevinskim i 17 5.7
energetskim uslugama

Ne planiramo se prijaviti na poziv Ministarstva 165 55.6

Od istih 297 sudionika c¢ije zgrade nisu dobile potporu za energetsku obnovu na po-
zivu iz 2016. godine, njih 76% je navelo da ne planiraju samostalno (bez pomodi
Ministarstva) energetski obnoviti zgradu. Njih 17% ipak planira (i) ovu moguénost
samostalne obnove, dok je po oko 4 % ispitanika navelo da su ve¢ zapoceli sa samo-
stalnom energetskom obnovom, odnosno da su ju ve¢ i zavrsili.
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E.4. Kako biste procijenili Vase zadovoljstvo suradnjom s nadleznim Ministarstvom
oko postupka prijave? & E.5. Kako biste procijenili Vase zadovoljstvo
suradnjom s Fondom za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost oko postupka prijave?

S druge strane, sudionici ¢ije su zgrade usle u program potpore za energetsku obnovu
zgrada dali su identi¢ne procjene zadovoljstva sa suradnjom koju su u tom proce-
su ostvarili s nadleznim Ministarstvom te s Fondom za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost. Njih 10, od ukupno 18, navode da su umjereno zadovoljni ostvarenom
suradnjom. Dodatnih $est sudionika je visoko ili vrlo visoko zadovoljno suradnjom,
dok su dva sudionika nisko zadovoljna. Nitko od sudionika nije bio vrlo nezadovoljan
navedenom suradnjom. Tako je prosje¢na ocjena suradnje s Ministarstvom, odnosno s
Fondom bila nesto visa od ocjene ,srednje” i iznosila je M = 3.3 (SD = .8) na skali od
1 — Vrlo nisko do 5 — Vrlo visoko.

E.6. Sto biste izdvojili kao mogucénost poboljsanja u procesu pridobivanja sredstava
i same provedbe obnove (u odnosu s Ministarstvom i s Fondom)?

Najve¢i dio prijedloga sudionika za poboljsanja u procesu pridobivanja sredstava i
same provedbe obnove (u odnosu s Ministarstvom i Fondom) odnosio se na unap-
redenje komunikacije te olaksavanje (pojednostavljivanje i ubrzavanje) cjelokupnog
postupka, npr.:

- Vise komunikacije i nadzora nad izvodenjem.
- Jasniji propisi i veéa susretljivost.

Smanjiti dokumentaciju.

- Ubrzavanje postupka.

Odgovor jednog sudionika i$ao je u smjeru iznalazenja adekvatnijih zakonskih rjesenja
koja bi olaksala ili, pak, omogucila provedbu energetske obnove u onim zgradama u
kojima je ona trenutno blokirana nemoguéno$¢u dogovora medu suvlasnicima:

- Nas problem koji stvara probleme prema Fondu lezi u Cinjenici da nasa zgrada
ima dva ulaza, dvije suvlasnicke zajednice, dva predstavnika... primjer: jedan
ulaz (nas) izjasnio se s 94% za energetsku obnovu dok istovremeno drugi ne Zele ni
raspravu o tom pitanju?... ,Europa“ takvo stanje ne prepoznaje (za njib je cijela
zgrada suvlasnicka cjelina). Na takvo stanje ne mozemo utjecati, a zakonodavca i
izvrsnu vlast to puno i ne zanima.

Takoder, nekoliko je predstavnika naglasilo (pozitivnu ili negativnu) ulogu upravitelja
zgrade u procesu prijave i provedbe energetske obnove. Prema njihovom misljenju,
upravitelji bi trebali imati znacajniju ulogu u postupku prijave prema Ministarstvu,
olaksavajui taj proces predstavnicima suvlasnika:
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Vece ukljucenje upravitelja, kako sa pravne strane tako i strucne.

Nasa zgrada obnovljena je iz sredstava za energetsku obnovu. Od ugovorenih izno-
sa penalizacija je na kraju 25% iz razloga sto upravitelj nije postivao uvjete na-
tjeaja. Zbog svega sredstva zajednicke pricuve su nam blokirana od 2019. godine,
pa ne mozemo odraditi poslove odrZavanja, kao Sto su npr. soboslikarski radovi
stubista i u predvorju zgrade. Izvodac se potrudio izvuci maksimalna sredstva ne
ragmisljajuci da je moguca penalizacija. Jednom rijecju, kaos. Trenutno smo u
procesu reprograma kredita koji smo podigli radi obnove zgrade i prosirivanje istog
kako bismo sanirali dugove.

Upravitelj je odradio vraski dobar posao. I to sav posao.
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ZAKLJUCAK

Na pitanja u upitniku odgovorilo je najvise predstavnika suvlasnika iz Zagreba i koji
nesto vise od polovine predstavljaju suvlasnike u zgradama izgradenima u socijali-
stickom razdoblju. Predstavnici suvlasnika u uzorku su nesto ¢esée Zene (52%) Sto
govori o relativno ravnomjernoj rodnoj distribuciji, a prema obrazovanju, tri petine
predstavnika suvlasnika imalo je viSu odnosno visoku stru¢nu spremu. Po zanimanju,
predstavnici suvlasnika su najce$ée struénjaci, sluzbenici i rukovoditelji. Ve¢ina ispita-
nika obavlja posao predstavnika u svom slobodnom vremenu jer su zaposleni, a samo
jedna petina u uzorku su bili umirovljenici. S obzirom na nacin pristupa ispitanicima
u ovom istrazivanju, putem online servisa, o¢ekivano je bilo kako stariji ispitanici, koji
su u mirovini, nisu bili upoznati s provodenjem upitnika te prema tome nisu ni pri-
stupili njegovom ispunjavanju. Kakav je zapravo socio-demografski sastav populacije
predstavnika suvlasnika ne mozemo znati, jer upraviteljske tvrtke nisu pozitivno odgo-
vorile na na$ upit za suradnju u istraZivanju pa je prema tome istrazivanje provedeno
na prigodnom uzorku.

Predstavnici suvlasnika najéesée Zive u stambenim zgradama ¢ije suvlasnike i pred-
stavljaju. S obzirom na duljinu stanovanja u zgradi, tre¢ina predstavnika Zzivi u zgradi
manje od deset godina, petina izmedu deset i dvadeset godina, a nesto manje od petine
izmedu trideset i cetrdeset godina. Oni predstavljaju naj¢esée dvadesetak suvlasnika u
zgradama koje najcée$¢e imaju Sest etaza. Vecina predstavnika ima iskustvo predstavlja-
nja suvlasnicke zajednice oko Cetiri godine. Predstavnici suvlasnika naj¢esée imaju u
vlasni$tvu stan u zgradi koju predstavljaju, a manje od desetine tvrde da u zgradi koju
predstavljaju nemaju suvlasni$tvo. Cak tre¢ina predstavnika obavlja predstavnistvo tek
godinu dana ili kra¢e tako da se moze zakljuciti kako nemaju $ira iskustva u pogledu
predstavljanja zgrade i komunikacije s upraviteljem i ostalim institucijama. Pretpo-
stavlja se kako je potres te kompleksnost zahvata nakon potresa u pojedinim zgradama
doveo do smjene predstavnika te da su se toga posla prihvatili oni koji su najagilniji i
najzainteresiraniji za rje$avanje problema, s obzirom na to da je duznost predstavnika
suvlasnika jedno od najneprivla¢nijih duznosti u viSestambenim zgradama. Svakako
tu treba napomenuti i ostale zahtjeve vezane uz pokretanje energetske obnove koji
predstavnicima suvlasnika mogu nametnuti bavljenje problemima i investicijama na
razini zgrade o kojima malo znaju ili nemaju dovoljnu podrsku upraviteljskih tvreki.

Vrijeme uloZeno u predstavljanje svih suvlasnika na mjese¢noj razini je 12 sati $to
svjedodi o relativno niskoj optereéenosti poslovima vezanima uz zgradu. Natpolovi¢noj
vedini predstavnika suvlasnika predstavljanje zgrade je dodatna aktivnost dok
tre¢ina ispitanika tvrdi da je to posao izmedu ,dvije krajnosti, tj. obavljanja posla
u punom radnom vremenu i dozZivljaja toga posla kao ,dodatne aktivnosti“. Ovo je
i razumljivo s obzirom na razdoblja kada u zgradama nema posla i razdoblja kada
kre¢u vecée aktivnosti oko rjesavanja problema ili investicija. Za istaknuti je da skoro
dvije petine ispitanika ne prima naknadu za svoj rad nego predstavni$tvo suvlasnika
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obavljaju na volonterskoj bazi. Skoro isto toliko ispitanika obavlja posao predstavnika
suvlasnika za njih neodgovaraju¢u naknadu, a samo ih je tre¢ina zadovoljnih s visinom
naknade koju dobivaju za taj posao. I ovi pokazatelji ukazuju kako je rije¢ o financijski
neatraktivnom poslu koji zahtijeva podosta angazmana na mjese¢noj razini, te da ga
obavljaju ljudi koji vjerojatno osjecaju poriv da pomognu odrzavanju zgrada u kojima
zive ili upotpunjuju svoj mjese¢ni budzet skromnim sredstvima.

Nesto vise od polovice predstavnika suvlasnika procjenjuju da predstavljaju zajedni-
cu u kojoj su meduljudski odnosi osrednji, a manje od desetine procjenjuje kako
su meduljudski odnosi lo$i ili vrlo losi. Pred predstavnike suvlasnika postavljaju se
mnogi problemi koje oni manje ili vise uspje$no rjesavaju; isticu se problemi koji ne
spadaju u opseg njihovih odgovornosti, a koji opterecuju njihove odnose s ostalim
suvlasnicima kao $to su nepostivanje odredbi koje definiraju njihov rad (npr. mijesa-
nje u meduljudske odnose u zgradi), mogu¢nost utjecaja na odluke suvlasnika, nedo-
stupnost suvlasnika za komunikaciju, objasnjavanje zajednickih interesa suvlasnika i
sl. Ve¢ina predstavnika suvlasnika sa svojim susjedima komunicira na osobnoj razini
(uzivo, telefonski, elektronski i sl.) i po potrebi Sto govori o njihovom velikom poje-
dina¢nom angazmanu. Samo ih manji dio sastanke odrzava redovito. Predstavnici su
vedinom srednje zadovoljni suradnjom koju imaju sa suvlasnicima, a treéina ih je i
vrlo zadovoljna. Prosje¢na je i ocjena kojom predstavnici ocjenjuju svoju suradnju sa
suvlasnicima.

Prema zadovoljstva zgradom u kojoj stanuju moze se reci kako je preko polovice
predstavnika osrednje zadovoljno zgradom. Istrazivanje ja pokazalo da starost zgrada
utjece na zadovoljstvo zgradama ¢j. $to je zgrada starija, to je zadovoljstvo zgradom
nize. Najvisi stupanj zadovoljstva zgradom iskazuju predstavnici koji stanuju u zgrada-
ma izgradenima u postsocijalistickom razdoblju, a najnizi stupanj zadovoljstva iskazu-
ju predstavnici u zgradama izgradenima prije 1945. godine. Na opéenito zadovoljstvo
zgradom usko se nadovezuje stav ispitanika o kvaliteti gradnje zgrada za koju skoro
polovina ispitanika tvrdi kako je solidna, dok nesto vise od trec¢ine ispitanika tvrdi
kako je gradnja njihovih zgrada vrlo dobra. Za opciju zadovoljstva odli¢cnom gradnjom
izjasnilo se niskih 10% ispitanika, a skoro isto toliko ih misli kako je kvaliteta gradnje
njihovih zgrada losa ili vrlo losa. Za zaklju¢ak je zanimljivo izdvojiti kako kvalitetu
gradnje procjenjuju solidnom upravo predstavnici suvlasnika iz kategorije najstarijih
zgrada (viSe od polovine njih). Procjenjivanje stanja zgrada iz osobne perspektive pred-
stavnika suvlasnika ne govori mnogo, osim mozda u pogledu sadasnjeg stanja zgrade
koja im se ¢ini vise ili manje odgovaraju¢om. Tri najizrazenija problema u pogledu
kvalitete gradnje ili odrzavanja zgrade su fasada, krov i krovna konstrukcija te problemi
sa sustavom vodoopskrbe odnosno raspodjelom potrosnje vode i vodomjerima.

Sljedec¢a dosta zastupljena grupa problema su problemi s otpadom i odvozom sme¢a,
sustavom kanalizacije i sustavom odvodnje oborinskih voda, a potom interni problemi
u zgradama kao $to je izgled i stanje stubista te problemi sa zamjenom plinskih bojlera
i stanje dimnjaka. Ispitanici su se najmanje zalili na toplinske i elektri¢ne te plinske
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instalacije. Nesto ispod desetine ispitanika procjenjuje da nemaju nikakvih problema.
U najstarijim zgradama su najzastupljeniji problemi s fasadom i krovom $to je i logic¢-
no s obzirom na starost stambenog fonda izgradenog prije 1945. godine. Predstavnici
suvlasnika prijavljuju i kako imaju probleme s otpadom i odvozom smeca. Skoro polo-
vina njih tvrdi da su za to krivi sami suvlasnici koji ne odvajaju otpad, a blizu polovine
ispitanika tvrdi kako postoji i problem slobodnog pristupa kontejnerima i razbaci-
vanja smeca. Samo jedna petina ispitanika nema nikakvih problema s otpadom ili
odvozom smeca $to upucuje na problem odlaganja otpada u veéini stambenih naselja.

Visina zajednicke pric¢uve klju¢na je u podmirenju troskova odrzavanja zgrada i nje-
zina centralna vrijednost za sve zgrade u ovom uzorku iznosi 4 kn/m2. Za istaknuti
je da je visina pricuve znatno visa u zgradama koje su izgradene prije 1945. godine.
Isto tako je vazno istaknuti kako i zgrade izgradene nakon 1990. godine pla¢aju visu
pricuvu od minimalne. Minimalnu pri¢uvu pla¢a samo petina suvlasnika u zgradama
izgradenima prije 1945. i u onima sagradenima do 1990. godine te nesto vise od
petine suvlasnika zgrada izgradenih nakon 1990. godine $to upuduje na probleme
upravljanja zgradama u kojima se pri¢uva ne moze povecati na razinu koja je adekvat-
na troskovima odrzavanja. S obzirom na troskove odrzavanja u posljednjih pet godina
samo je oko polovine zgrada poveéalo pricuvu. Na poveéanje pricuve u zadnjih pet
godina najcesce su bili prisiljeni stanari iz najstarijih zgrada. Vazan razlog povecanju
pricuve bio je potres i sanacija Steta u starijim zgradama, dok su za zgrade izgradene u
socijalistickom razdoblju najées¢i razlozi bili: popravak fasade, popravak krova i krovi-
Sta te priprema energetske obnove zgrada, ugradnja i sanacija dizala te zamjena vanjske
stolarije. U novijim zgradama, izgradenima nakon 1990. godine razlozi za povecanje
pri¢uve su bili raznoliki i vezani uz odrzavanje zgrada, ali i akumulaciju sredstava za in-
vesticije. Vec¢ina predstavnika suvlasnika i upravitelja nema problema oko naplacivanja
pricuve jer svi ili ve¢ina suvlasnika redovito upla¢uje u zajednicki fond.

Sto se tite vecih popravaka ili investiranja u zgradu, tri petine predstavnika suvla-
snika procjenjuje da su suvlasnici spremni uloziti sredstva samo u nuzne popravke
i poboljsanja u zgradi, $to je obeshrabruju¢i podatak. Samo je tre¢ina predstavnika
procijenila da su suvlasnici spremni uloziti u popravke i poboljsanja koja nisu nuzna,
a ¢ak 14% smatra da nisu spremni na ulaganje sredstava u ve¢e popravke ili pobolj-
$anja u zgradi $to moze znacajno opteretiti donosenje odluka i zaduzivanje oko vecih
popravaka ili investicija. Jedno od klju¢nih pitanja je i zajednicko vlasnistvo u zgradi
koje je ¢esto izvor nerazumijevanja i sukoba izmedu suvlasnika. Mnogi suvlasnici ne
razumiju kako su odgovorni za odrzavanje zgrada pa se podatak prema kojem cetiri
petine ,djelomi¢no® prihva¢a koncept zajednickog vlasniStva u zgradama pokazuje
porazavajudi po pitanju njihovog daljnjeg odrzavanja. Cak 16% predstavnika ocjenju-
je da se suvlasnici ne brinu o zajedni¢kom vlasni$tvu nego samo o svojem, privatnom.
Samo 11% predstavnika navodi da suvlasnici u potpunosti prihvacaju brigu o zajed-
nickom vlasni$tvu u zgradama. Ovaj podatak upuduje na nuznu edukaciju suvlasnika
o potrebi odrzavanja zgrada u kojima Zive. Jo§ porazniji je podatak da predstavnici
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suvlasnika, ¢ak njih tri petine, smatraju da nikako ili tek malim dijelom mogu utjecati
na odluke suvlasnika u pogledu razumijevanja zajednickog suvlasnistva. Zanimljivo
je da je na pitanje je li doslo do promjene svijesti o vaznosti upravljanja zgradama,
a u odnosu na nedavne potrese, velika vedina predstavnika smatra kako potresi nisu
doveli do velike promjene u stavovima suvlasnika. No, ¢etvrtina ih se ipak slaze da je
do pozitivne promjene i porasta svijesti o upravljanju zgradama ipak doslo, a unutar
njih najvise ih je bilo upravo u kategoriji najstarijih zgrada.

Na razini zgrade u zadnjih je pet godina velika veéina imala neke izvanredne troskove
(hitne i nuzne popravke) $to pokazuje kako u velikom broju zgrada postoji potreba za
dodatnim ulaganjima. Tu je uloga predstavnika suvlasnika, uklju¢ujudi i njihov odnos
s upraviteljskim tvrtkama, vrlo vazna. Medu onima koji su imali neke izvanredne
troskove, u najveéem broju su to bili oni koji su se odnosili na krov i krovnu konstruk-
ciju, zatim na ulazna ili stubi$na vrata (sustav video-nadzora, interfon i sl.), i sustav
kanalizacije. Iza toga su slijedili troskovi sustava vodoopskrbe, troskovi za dizalo, te
fasadu. Za ove troskove se oko cetvrtine njih moralo se dodatno kreditno zaduziti
na razini zgrade. Kod planiranja troskova kroz sljedec¢ih pet godina na razini zgrade
vedina je odgovorila da ne planiraju izvanredne troskove (za hitne i nuzne popravke).
Medutim, oni koji ipak planiraju ulaganja u dodatne i izvanredne radove, primjerice
planiraju obnovu fasade (ukljucujudi i pripremu za provedbu energetske obnove zgra-
de), popravak ili zamjenu krova (ukljucujuéi i sanaciju dimnjaka), obnovu stubista
(uklju¢ujudi i zajednicke dijelove poput procelja, ulaznih terasa i stuba, podruma,
$upa i sl.), ugradnju ili sanaciju dizala i drugo, $to ukazuje na relativno velika i éesto
vrlo nuzna ulaganja.

Prema Ugovoru o upravljanju odnosno suradnji s upraviteljem, nesto vise od po-
lovice predstavnika suvlasnika ima ugovor s privatnim upraviteljem, a preostali dio s
gradskim upraviteljima. Prema zadovoljstvu suradnjom s upraviteljima pokazali su se
vrlo razli¢iti i neujednaceni stavovi tako da ih gotovo podjednako ima vrlo zadovoljnih
i osrednje zadovoljnih. Cetvrtina ih je pak nezadovoljna radom upravitelja. Sude¢i
prema navedenim podacima, u ovom se podrudju moze raditi na poboljSanju postoje-
¢e suradnje dviju ukljucenih strana. Neki od problema u suradnji s upraviteljem koje
su otvorenim odgovorima predstavnici izdvojili su: ,Neinformiranje predstavnika su-
vlasnika o projektima i natje¢ajima raspisanima za sufinanciranje”, “Sporo reagiranje
ili ignoriranje zahtjeva predstavnika suvlasnika za provedbom poslova®“, “Preferiranje
pojedinih izvodaca radova neovisno o cijeni/kvaliteti” te “Nedovoljna ponuda izvoda-
¢a radova” i drugo kao $to je “Nedovoljna stru¢nost zaposlenog kadra” ili “Slaba ko-
munikacija s predstavnikom suvlasnika”. Tome u prilog mogu se istaknuti i najvazniji
prijedlozi koje predstavnici suvlasnika isticu da bi mogli pomo¢i u pobolj$anju sustava
odrzavanja i obnove zgrada, a svi se zajedno mogu sumirati u nekoliko najvaznijih
tema ili klju¢nih tocki — bolja komunikacija, olak$an proces upravljanja, olaksana
procedura (energetske) obnove i jasniji propisi za zajednicku pricuvu — te kako je
poboljsanje svih tocki zajedno vrlo vazno za dugoro¢no stabilan proces upravljanja i
odrzavanja na razini zgrada.
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Zakljucak

Za jasnije i lak$e provodenje samog procesa upravljanja dio je predstavnika nagla-
sio i da je potrebno mijenjati vazeée zakonodavstvo u upravljanju viSestambenim
zgradama (posebno Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima te Uredbu o odr-
zavanju zgrada), a kako bi se navedeni klju¢ni problemi lakse rijesili, odnosno jasni-
je propisali nego je to slucaj dosada. Ispitanici su se posebno referirali na probleme
suvlasnistva i udjele istih u odludivanju, probleme neodgovornih suvlasnika, situacije
kada ne postoji jedan predstavnik suvlasnika u zgradi s viSe ulaza te nedovoljnog an-
gazmana upravitelja u procesu upravljanja i obnove zgrada. Problem je kada se za po-
jedine radove trazi 100% suglasnosti suvlasnika koju je nemogude ishoditi u velikim
zgradama pa neki smatraju da bi taj postotak trebalo smanjiti, a za pojedine poslove i
posve ukinuti. U zakon bi trebalo uvesti sankcije za one suvlasnike koji ne Zele brinuti
o zajednickom vlasni$tvu jer bi suradnja suvlasnika trebala biti obavezna. Po njima bi
i rad upravitelja trebao biti podlozan ve¢oj kontroli, jer kada upravitelj ne reagira na
zadovoljavajudi nacin ne zna se tko bi njegovo ponasanje, osim sudova trebao sankci-
onirati §to predstavnicima i upraviteljima stvara teskoce te otvara prostor gomilanju
i ignoriranju postoje¢ih problema. Prilikom izmjene zakonskih rjesenja, u proces bi
trebali biti ukljueni ne samo upravitelji i zakonodavac nego i udruge stanara kako bi
zakoni i propisi bili $to primjereniji dokidanju postojecih teskoca koje su se pokazale
u praksi i «na terenw.

O energetskoj obnovi visestambenih zgrada utemeljenoj na pozivu Ministarstva
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine iz 2016. godine veéina je navela
da se nije prijavila na poziv. Samo je desetina predstavnika navela da su se prijavili, ali
nisu dobili potporu, a jo§ manje (6%) ih se prijavilo i dobilo potporu. Relativno uce-
stali razlozi za neprijavljivanje su nedostatak financijskih sredstava i visoka cijena pro-
vedbe energetske obnove te za mnoge sudionike i komplicirana procedura prijave na
natjecaj koja iziskuje vrlo opseznu projektnu dokumentaciju te stoga i angazman svih
uklju¢enih. Dio predstavnika naglasava i da nisu ispunjavali kriterije za dobivanje pot-
pore te se zbog toga takoder nisu prijavili. Zanimljivo je istaknuti i da se polovica onih
koji nisu dobili potporu (bilo zato $to se nisu prijavili na poziv Ministarstva, bilo zato
sto su odbijeni), ne planiraju prijaviti na sljedeéi poziv koji ¢e biti raspisan od strane
Ministarstva. To se moze okarakterizirati kao zabrinjavaju¢i podatak jer pokazuje i pa-
sivnost suvlasnika zbog niskog postotka prolaska na pozivu te ogranic¢enih financijskih
sredstava na razini Ministarstva, ali takoder i da se u proces moraju znacajnije ukljuditi
drzavne i gradske institucije kako bi se suvlasnicima pojasnila i olaksala procedura. U
prilog tome govori i podatak da tri ¢etvrtine onih koji nisu dobili potporu isti¢e da ne
planiraju samostalnu (bez pomo¢i Ministarstva) energetsku obnovu zgrade sto takoder
govori o moguéem nastavku tzv. stanja zapustenosti zgrada. Stoga se i najvedi dio pri-
jedloga sudionika za pobolj$anja u procesu provedbe obnove odnosio na unapredenje
komunikacije medu ukljué¢enim stranama te olaksavanje cjelokupnog postupka, od-
nosno pojednostavljivanje propisa i smanjivanja dokumentacije.
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