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OBNOVA ZGRADA OSTECENIH U POTRESU | ULOGA UPRAVITELIA
ZGRADA U OBNOVI

U tijeku je formuliranje konacne verzije Zakona o obnovi zgrada ostecenih u potresu kao i poduzimanje
hitnih radova i mjera sanacija radi otklanjanja neposredne opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi.

Radi doprinosa u obnovi i formuliranju jasnih i konkretnih prijedloga predlazemo sljedeca rjesenja:

1. PROJEKTIRANJE
Svi zahvati na oStecenim gradevinama mogu se izvoditi jedino i isklju¢ivo na temelju projektne
dokumentacije. U tu svrhu potrebno je imenovati INTERDISCIPLINARNE PROJEKTNE TIMOVE sa svim
potrebnim struénjacima (arhitekti, staticari, projektanti instalacija, konzervatori i dr.)
Njihov je zadatak da u izradi projekata sanacije, rekonstrukcije ili novogradnje primjenjuju suvremene
tehnoloske postupke i materijale radi ojacavanja konstrukcija zgrada u cilju postizanja propisane
otpornosti od djelovanja potresa. Rije¢ stru¢njaka treba biti imperativ u svim fazama obnove gradevina.

U koristenju suvremenih tehnologija kao prvi korak potrebno je koristiti tehnologiju skeniranja laserom.
Za taj posao imamo nase stru¢njake koji tom tehnologijom omoguéuju izradu preciznog troskovnika i
opsega radova, jeftinijeg rjesenja, zavrinu usporedbu pocetnog i kona¢nog stanja, utrosenog materijala,
te kvalitetu izvedenih radova. Posebno je vazno u njezinoj primjeni, brzina snimanja (pregleda) zgrada
kojom se biljeze svi oku vidljivi detalji, a ¢ime se osigurava brza i jednostavna izrada nacrta za temeljitu
rekonstrukciju osteéenih zgrada.

Projektne timove imenovalo bi svojim RJESENJEM Ministarstvo graditeljstva. U tu grupaciju pripadaju i
nadzorni inZenjeri i kontrolori projektne dokumentacije u statusu i svojstvu ovlastenih projektanata.
OVLASTENJE za izradu projekata obnove moze se odobriti i postoje¢im projektantima zainteresiranima
za sudjelovanje u obnovi zgrada uz uvjet strucne ekipiranosti.

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA ZA SVE ZGRADE OSTECENE U POTRESU JE BESPLATNA ZA NJIHOVE
VLASNIKE.

Svi sudionici i nosioci RjeSenja za obavljanje odredenih poslova u procesu projektiranja, kontrole i
nadzora bili bi placeni iz sredstava Drzavnog proracuna RH odnosno Fonda za obnovu Grada Zagreba.

Bez propisane projektne dokumentacije nije dozvoljeno poduzimanje radova na sanaciji, rekonstrukciji,
rusenju ili novogradnji zgrada ostecenih u potresu.

Projektiranje je potrebno razvrstati u tri podrudja:
1. Javne zgrade (obrazovne institucije, djecji vrtici, objekti kulturne namjene — knjiznice, kazalista,
muzeji, galerije, sportski objekti — dvorane, zdravstvene ustanove — bolnice, spomenici kulture,
sakralni objekti, zgrade sudova, drzavnih institucija, groblja...)
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2. Visestambene zgrade - kojima upravljaju i odrzavaju ih upravitelji zgrada
3. Stambene obiteljske zgrade i jednostavne gradevine

Izrada Uputa za projektiranje kojima bi se izmedu ostaloga, tehnicki to¢no opisali svi gradevinski i zavrsni
radovi, pojednostavila bi i ujednacila projektiranje. Za iste radove koji se ponavljaju korisno je razraditi
jedinstvene i jasne opise radova s ugradnjom materijala. Potrebno je razraditi projekte instalacija
ugradnjom suvremenih materijala te po potrebi razmjestiti glavne instalacije (npr. na stubistima).

Sastavni dio projektne dokumentacije treba biti troskovnik sa Sto preciznijim opisom radova, vrstama i
kolicinama materijala, te projektantskim cijenama. Time se postize transparentnost u ugovaranju radova
i u konac¢nom obradunu troskova sanacija i rekonstrukcija.

Prioritete i raspored projektiranja oStecenih gradevina rasporedivao bi predvideni Savjet za obnovu
zgrada oSteéenih u potresu.

U slucaju da pojedini vlasnici ostecenih objekata sami angaziraju projektante koji nemaju licencu za
obavljanje predmetnih poslova duzni su projekt obnove ovjeriti od strane ovlastenih, licenciranih
projektanata odnosno kontrolora projektne dokumentacije. U tom slucaju besplatna je samo ovjera, ne
i izrada projekta.

2. GRADENIJE

Izvodenje radova sanacije, rekonstrukcije, rusenja i nove izgradnje moze se povjeriti samo pravnim i
fizickim osobama registriranima, osposobljenima i ovlastenima za obavljanje odredene vrste
gradevinskih radova. OVLASTENJA ZA OBAVLJANJE GRADEVINSKIH RADOVA OBNOVE OBJEKATA
OSTECENIH U POTRESU daje Ministarstvo graditeljstva. Rjeenjem se definira vrsta i opseg radova s
obzirom na broj zaposlenih, kvalifikacijsku strukturu i tehnicku opremljenost zainteresiranih izvodaca
radova. RjeSenja projektantima i izvodadima radova izdavala bi se slicno kao i rjesenja Ministarstva
kulture za obavljanje poslova zastite i ocuvanja kulturnih dobara.

Nadzor nad svim radovima obnove provodili bi, bez iznimke, ovlasteni licencirani nadzorni inzenjeri.
Gradevinska inspekcija imala bi obvezu trenutno obustaviti radove na objektima koji ne ispunjavaju
predlozene mjere i postupke obnove zgrada osStecenih u potresu.

a) Za obnovu objekata u vlasnistvu Republike Hrvatske odgovorna je i u nadleznosti je drzavnih
institucija

b) Obnova gradskih objekata u nadleznosti je Grada Zagreba

c) ZaviSestambene zgrade odgovorni su suvlasnici zgrada

d) Za stambene obiteljske zgrade, jednostavnije gradevine i poslovne prostore obnavljanje i
sanaciju Steta nastalih u potresu snose privatni vlasnici

U obnovi privatnih prostora i objekata drzava je duzna pomodi na nacin da osigura besplatnu projektnu
dokumentaciju i stru¢ni nadzor nad izvodenjem radova te primjerenu financijsku pomo¢. Financijska
pomo¢ sastojala bi se u osiguranju kredita. Kredit bi se odobravao bez obracuna kamata ili uz minimalnu
kamatu, te kao krajnja moguénost — uz subvencioniranu kamatu, te uz suglasnost samo vecine suvlasnika
zgrade prema suvlasnickim dijelovima (50,01%) kako je to regulirano Zakonom o vlasni$tvu i drugim
stvarnim pravima (buduci da banke trenutno traze suglasnost 60-80% suvlasnika Sto otezava
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pravodobno donosenje odluka). Rok na koji bi se odobravao kredit je 5-25 godina uz pocek od jedne
godine nakon zavrSetka obnove. Fond za kredite formirao bi se iz Drzavnog proracuna RH, proracuna
Grada Zagreba, sredstava Europske unije, donacija i na druge nacine odlukama RH i Grada Zagreba u
suradnji s bankama (uzimanjem kredita kod medunarodnih financijskih institucija). Krediti bi se
odobravali uz uvjet da korisnik kredita obnavlja oste¢enu zgradu temeljem projektne dokumentacije
ovlastenih projektanata, da radove izvodi ovlasteni izvodac radova, te da izvodenje nadzire ovlasteni
nadzorni inzenjer koji svojim potpisom jamci da su radovi izvedeni prema odobrenom projektu, a radove
izvodi ovlasteni stru¢ni gradevinar. Time se postize transparentnost u svim fazama obnove i eliminira se
svaka improvizacija te eventualni pokusaji manipulacije.

Zgrade sanirane i rekonstruirane na predloZeni nacin dobivaju SEIZMICKI CERTIFIKAT koji se uvodi
Zakonom o obnovi.

Koordinaciju nad obnovom zgrada u svim fazama treba obavljati Savjet za obnovu osStecenih zgrada u
potresu koji bi jednom mjesec¢no izvjeStavao javnost i Vladu o poduzetim mjerama i stanju u obnovi.
Jedna od obveza trebala bi biti i koordinacija u zbrinjavanju stanara zgrada odnosno obiteljskih kuca
koje su opasne za stanovanje, a koje su predvidene za rusenje ili ih je potrebno osloboditi od osoba i
stvari. U suradnji s drzavnim i gradskim tijelima potrebno je osigurati stanove i skladiSne prostore za
njihovo zbrinjavanje.

3. ULOGA UPRAVITELJA ZGRADA

Uz obavljanje zakonom propisanih poslova, upravitelji zgrada duzni su organizacijski sudjelovati u
obnovi zgrada kojima upravljaju u svim fazama obnove i to izradom plana sanacije (rekonstrukcije) koji
¢e sadrzavati:

- Pregled objekta

- lzradu projektne dokumentacije

- Izbor izvodaca radova

Izbor nadzornog inZenjera
te narocito
- Osiguranje sredstava putem kredita za obnovu.

Sve aktivnosti potrebno je provoditi u suradnji s ovlastenim sudionicima obnove - licenciranim
projektantima, izvodacdima i Savjetom za obnovu.

Vecina upravitelja zgrada, narocito onih koji od pocetka stupanja na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima 1997.g., provode te radnje i upoznati su s postupcima i mjerama koje poduzimaju u
interesu suvlasnika zgrada.

No, nedugo nakon razornog potresa u Zagrebu 22. ozujka 2020.g. obznanjen je dopis Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja potpisan od Ministra g. Predraga Stromara kojim poziva upravitelje
zgrada na podrucju Grada Zagreba da bez odlaganja i u skladu s ovlastima iz Zakona o vlasnistvu { drugim
stvarnim pravima (NN 81/15 — procisceni tekst) poduzmu mjere i aktivnosti na otklanjanju posljedica
potresa od 22. ozujka 2020.g.

Dalje podsjec¢a na odredbe Uredbe o odrzavanju zgrada Sto se smatra hitnim popravcima te slijedom
toga trazi da upravitelji osiguraju dizalice, poduzmu aktivnosti na otklanjanju znatnih ostecenja dimnjaka
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i dimovodnih kanala i otklanjanju opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi od otpadanja dijelova procelja,
dimnjaka, crijepova s krovova i slicno. Kako je do tog pismena doslo i koja je njegova svrha, mozemo
samo pretpostavljati. No evo nekoliko pripomena i podsjecanja o aktivnostima upravitelja:

- Vel vise od dva desetljeca upravitelji zgrada provode aktivnosti vezane za hitne intervencije i
nuzne radove i svaki iole ozbiljniji upravitelj zgrade zna i upoznat je da se hitnim popravcima
razumijevaju radovi koji se javljaju nenadano i kojima se spriecavaju posljedice za Zivot i zdravlje
ljudi kao i veca ostecenja nekretnine.

- Nuzni se pak popravci obavljaju temeljem naloga Gradevinske inspekcije kada zbog ostecenja
zajednickih dijelova i uredaja nekretnine postoji opasnost za Zivot i zdravlje ljudi, gradevinski
inspektor naredit ce upravitelju nekretnine, odnosno suvlasnicima ako nemaju upravitelja,
izvrsenje nuZnih popravaka.

Uredbom o odrzavanju zgrada izrijekom je navedeno $to se smatra hitnim i nuznim radovima, ali
upravitelji zgrada znaju i za nastavak propisa koji je u pismenu Ministarstva izostavljen, a vazan je i sa
stajalista upravitelja i suvlasnika nekretnine. Rijec je o troskovima izvrSenja tih radova koji imaju poseban
status naplate, a snose ih suvlasnici. Tim propisom izricito je navedeno kako su suvlasnici duzni osigurati
sredstva i platiti troSkove u roku od osam dana od dana obavijesti o iznosu dugovanja. Takoder taj racun
predstavlja vjerodostojnu ovrsnu ispravu. Nadalje, radi osiguranja naplate u slucaju neplaéanja racuna
za izvedene hitne i nuzne popravke, zakonom je propisano da se moze upisati hipoteka na stan, odnosno
drugi posebni dio zgrade onih suvlasnika koji nisu podmirili troskove popravka. Razumljivo ovo vrijedi u
slucaju da su sredstva zajednicke pricuve nedostatna za pokrice tih troskova.

Autori pismena iz Ministarstva ocito nisu sagledali nastajanje situacija u kojima bi stotine dizalica
angaziranih od strane upravitelja na ulicama Zagreba napravili nesnosljivu i opasnu prometnu situaciju
uz potpuno nepoznavanje staticke otpornosti nekretnine tijekom poduzimanja tih radnji. Cest je slucaj
da dvije susjedne nekretnine imaju i razlicite upravitelje.

S druge strane dolazi upozorenje i apel Dimnjacarske obrtnicke zadruge da su pocele samoinicijativne
sanacije dimnjaka, koje se izvode nestrucno, neadekvatno i bez podloga ovlastenih sudionika u gradnji.
Stoga traze i apeliraju da se hitno prestane s takvim aktivnostima.

Nadalje, Ministarstvo kulture RH daje konzervatorske upute za sanaciju dimnjaka ostecenih u potresu na
zgradama unutar povijesne urbane cjeline Grada Zagreba kojima se konstatira da je najucestalija
posljedica djelovanja potresa koji je 22. ozujka 2020.g. pogodio Zagreb i okolicu masovno urusavanje ili
ostecenje dimnjaka pri cemu je urusavanje dimnjaka prouzrocilo dodatne sStete na pokrovu, krovistima i
medukatnim konstrukcijama gornjih katova zgrada. Stanje brojnih, teZe ostecenih zidanih dimnjaka
zahtijeva njihovo Zurno uklanjanje iz sigurnosnih razloga, sto se provodi od prvih dana nakon potresa.

Grad Zagreb je nakon proglasenja prirodne nepogode na svojim stranicama dao informacije i upute za
postupanje u svim situacijama zbog Steta uzrokovanih potresom. Nemam saznanja u kojoj mjeri je
preuzeo vodstvo i koordinaciju neposredno nakon potresa Gradski ured za upravljanje u hitnim
situacijama kao ni gradska organizacija Civilne zastite.

Poznato je doduse da su se u prvim redovima nasli pripadnici Hrvatske vojske i vatrogasne postrojbe, te
nedugo zatim gradevinski strucnjaci — staticari, volonteri i pripadnici HGSS-a.
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U tim situacijama upravitelji zgrada suraduju na poduzimanju mjera za otklanjanje posljedica potresa jer
u pravilu nemaju operativu i opremu za poduzimanje radova tih razmjera buduci da se radi o izvanrednim
okolnostima.

Prvi pozvani u takvim situacijama su stru¢ne sluzbe s potrebnom opremom i tehnickim sredstvima. Takve
se akcije provode organizirano vodene iz jednog sredista, a ne pozivima, podsjecanjima i traZenjima za
poduzimanje mjera i aktivnosti od sudionika koji i sami znaju svoje obveze i duznosti.

Donosenje odluka o otklanjanju posljedica potresa trebaju imati dugoroéna rjesenja sagledavajuci
sigurnost ne samo sadasnjeg narastaja, vec i za budude generacije.

U tom smislu navest ¢u neke PROPUSTE STRUKTURA koje je moguce ispraviti tijekom donosenja buduéih
propisa:

U prosincu 2006.g. donesen je u Ministarstvu zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva novi
Tehnicki propis za dimnjake u gradevinama koji je stupio na snagu 1. ozujka 2007.g. Propisom su
navedene hrvatske norme uskladene s europskim normama za proizvode za dimnjake, projektiranje
dimnjaka, izvodenje i odrzavanje dimnjaka.

U spomenutom Ministarstvu pocetkom 2003.g. osnovano je Stru¢no povjerenstvo za izradu Pravilnika i
minimalnim uvjetima za projektiranje, gradnju i odrzavanje dimnjaka. Povjerenstvo je sastavljeno od 9
¢lanova predstavnika drzavnih institucija od kojih je autor ovih redaka bio pozvani ¢lan, predstavnik
Hrvatskog poslovnog centra — stambeno poslovnog gospodarstva d.o.o., upravitelja zgrada.

U izradu Pravilnika krenulo se zbog loSeg stanja vecine dimnjaka kao i zbog odrZzavanja i kontrole
postojecéih dimnjaka koji u velikom broju nisu zadovoljavali sigurnosne tehnicke uvjete. U zadnjoj verziji
Tehnickog propisa za dimnjake u gradevinama propisano je unapredivanje sigurnosti uporabe dimnjaka
na nacin da se postojeci dimnjaci pregledaju i po potrebi otklone nedostaci odnosno saniraju dotrajali i
opasni dimnjaci. Taj postupak razraden je kroz 6 ¢&lanaka Tehnickog propisa. Svi su izostavljeni u
pravilniku iz 2006.g.

Takoder je izostavljena i obveza uskladivanja posebnih propisa kojima se ureduje obavljanje
dimnjacarske sluzbe s odredbama Tehnickog propisa. Da su te odredbe bile donesene danas ne bismo
imali ovakve katastrofalne Stete od potresa glede dimnjaka i njihovih dodatnih Steta na krovovima. Stoga
predlazemo te propuste ispraviti radi sadasnjosti i buduénosti.

Podsjecamo da smo tijekom donosenja novog Zakona o gradnji 2003.g. u ime Hrvatske udruge
upravitelja zgrada predlozili dva ¢lanka Zakona kojima bi se regulirali:

- Projekt odrzavanja gradevine
- Minimalni standardi odrzavanja gradevine
- Uyvjeti i mjerila za davanje i oduzimanje suglasnosti za obavljanje djelatnosti upravitelja zgrade

| to je izostavljeno!

Stete bi u tom pogledu bile daleko manje jer bi se nedostaci na zgradama otklonili silom propisa, a ne
voljom suvlasnika koji u tom pogledu, za razliku od upravitelja koji nastupa kao profesionalac,
predstavljaju laike.

PredlozZili smo moguénost da se Pravilnikom o minimalnim standardima odrzavanja gradevina moze
propisati i primjereno osiguranje zgrade.
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Zakonom je propisano da su poslovi redovite uprave, izmedu ostaloga i primjereno osiguranje
nekretnine. Ako bi to kojim slucajem izostalo svaki suvlasnik je ovlasten zahtijevati od suda da svojom
odlukom odredi zaklju¢enje primjerenog osiguranja od pozara ili odgovornosti tre¢im osobama.

Mi smo kao upravitelj zgrada predlozili da se za primjereno osiguranje zgrade umjesto rijeci ili stavii te
je ta norma prihvaéena gotovo kod svih osiguravatelja i upravitelja u RH.

Medu prvim privatnim upraviteljima uz Hrvatski poslovni centar, tu je normu prihvatio i upravitelj Fugger
d.o.o., te osiguravatelj Uniga osiguranje.

U suradnji s Uniga osiguranjem otisli smo korak dalje te suvlasnicima viSestambenih zgrada kojima
upravljamo ponudili i proSireno osiguranje opasnosti od potresa koje je nazalost prihvatio zanemarivo
mali broj suvlasnika. Nama, kao i upravitelju Fugger d.o.o., Uniga osiguranje glavni je osiguravatelj
zgrada koji u okviru primjerenog i prosSirenog osiguranja ima moguénost naknade Stete po posebnim
uvjetima za pomo¢ u slucaju katastrofa Sto podrazumijeva i pokrice Stete uslijed potresa u iznosu do
najvise 50.000,00 kn.

Iz ovoga je primjera vidljivo kako upravitelji zgrada promisljaju o svim aspektima odrzavanja zgrada, ali
ih se ocito ne uvazava dovoljno, te se njihovi prijedlozi izostavljaju kao nevazni i nepotrebni. Rezultati
takvog odnosa su sada dosli na naplatu. Nazalost gradanima. Vrijeme je za ispravljanje propustenog.

Upravitelji u ovom procesu obnove zgrada od potresa trebaju biti sudionici i partneri, a ne da se preko
njihovih leda prepucavaju i nadmudruju. Potrebna je bolja komunikacija na obje razine — drzavne i
gradske.

Zavrsno.

Obnovu prepustimo struci. Politika treba osigurati povoljne uvjete i okvir djelovanja svih stru¢nih
sudionika u obnovi. Struka treba dosljedno inzistirati na provedbi svojih rjesenja temeljenih na
suvremenim znanstvenim, tehnoloskim i svjetskim dostignuéima u primjeni postupaka i materijala za
obnovu zgrada kako bi se postigla zakonom propisana razina otpornosti zgrada na potrese.

U Zagrebu, 4. svibnja 2020.g.

Za Upravitelja zgrada
Hrvatski poslovni centar —
stambeno poslovno gospodarstvo d.o.o.

Ivica Palatinus
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