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PREDGOVOR

Centar za podrSku organizacijama (CENZOR) je nevladina, nestranacka i neprofitna organizacija
koja promovira poboljSanje uslova stanovanja i zivljenja u Bosni i Hercegovini (BiH), usmjeravajuci
svoje aktivnosti narocito prema mladima, inicirajuci participatorni pristup svih relevantnih aktera u
smjeru ostvarivanja prihvatljivih rjeSenja za sviju.

Projekat Uslovi stanovanja i zivljenja u Bosni i Hercegovini (HOLICOB) se odnosi na uslove
stanovanja i zivljenja u BiH, s fokusom na uslove stanovanja i zivljenja u jedinicama kolektivhog
stanovanja u dva gradska podrudja (Tuzla i Sarajevo), ukljuCujuéi razliCite grupe stanovnistva:
studente, nezaposlene osobe, (pod)stanare i odbore stanara.

Projektni partner, Svedska Unija stanara iz regije Aros Gavle region inicirala je osnivanje
organizacije CENZOR 2014. godine, nakon dugogodiSnje saradnje. Glavni ciljevi projekta
HOLICOB su slijedeci:
+ Doprinijeti dugoroénom strateSkom radu u poboljSanju uslova stanovanja i Zivljenja
stanovnika/ca Tuzle i Sarajeva;
+ Obezbijediti nove perspektive u ovoj oblasti, koriste¢i kompetencije organizacija civilnog
drustva (OCD);
+« Dati snazan doprinos u debati o uslovima stanovanja | Zivljenja;
+ UkKjluciti mlade osobe kako bi bili aktivni u procesima obezbjedivanja boljih uslova
stanovanja i Zivljenja.

Ova studija, kao i mnogi drugi dokumenti koje je proizveo CENZOR, je rezultat pionirskog
istrazivanja i rada stru¢njakal/inja i konsultanata/ica iz stambene oblasti u BiH. Cilj studije je pruziti
uvid u stambeno trziste u BiH, koja ¢e biti pouzdana i primjenjiva. Kroz svebuhvatno istrazivanje,
identificirali su se klju¢ni zakonski i institucionalni nedostaci stambenog trziSta u BiH, te mapirali
relevantni sudionici. Analiza sadrzi i nacrt mjera koje su specifiCne za odredene kategorije, i koje
¢e se predociti donositeljima odluka u njihovim procesima programa podrske.

CENZOR upuéuje izraze zahvalnosti Olof Palme medunarodnom centru, glavhom donatoru
projekta HOLICOB; Svedskoj Uniji stanara (regija Aros Géavle), HOLICOB projektnom partneru, te
ispitanicima/cama iz Tuzle i Sarajeva.

Tuzla, decembar 2020. godine

Jasminka Tadié-Husanovié
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1. PRAVNI OKVIR: NADLEZNOSTI | SUDIONICI

1. 1. Uvod

Definisanje stambenog pravnog okvira je slozeno pitanje kojem treba pristupiti veoma Siroko kako
bi se ponudili adekvatni odgovori. Samo multidisciplinarna analiza moze omoguciti definisanje
prioriteta i mjera u cilju izgradnje instrumenata kroz koje se mogu posti¢i pozitivni rezultati.

U tradicionalnoj podjeli prava na javna i privatna, pitanje stanovanja je na raskrsnici. Sto se ti¢e
nekih pitanja, intervencija drzave je vazna i njihova standardizacija je jedan od temeljnih zadataka
socijalne drzave. S druge strane, odredena pitanja, kao $to je pitanje oblika stanovanja (regulacija
zakupa ili sticanja imovine) su u velikoj mjeri uredena primjenom dispozitivnih normi iz
privatnopravne sfere. SloZenost analize ovih pitanja u Bosni i Hercegovini (BiH) posebno je
naglasena ako se ima u vidu da je primjena normi odredena odredenim sociolo$kim i ekonomskim
faktorima, kao i slozenom drzavnom organizacijom BiH. DruStveno-ekonomske determinante u
BiH direktno su vezane za poslijeratnu tranziciju iz koje BiH jo$ nije u potpunosti izasla. Shodno
tome, odredene pravne norme se ne postuju u potpunosti. Sto se tite drzavnog pravnog sistema,
poseban izazov predstavlja raspodijela nadleznosti u BiH, gdje razli€iti nivoi nemaju u potpunosti
izdefinirane oblasti svog djelovanja.

BiH je slozena drzava, sa vrlo slabim nadleznostima, sastoji se od dva entiteta i Br¢ko distrikta
BiH. Federacija BiH je entitet koji se sastoji od deset kantona. U BiH ne postoji pravni niti
institucionalni okvir, ni na drzavnom ni na entitetskom nivou, koji bi definirao pitanja iz oblasti
stambene politike u najdirem smislu rijeci. S druge strane, svaki od nivoa ima odredene dodirne
taCke i pravni okvir u kojem moZze djelovati da doprinese poboljSanju stanovanja i Zivota u BiH.
Vecina pitanja iz ove oblasti regulisana je razli€itim zakonima i podzakonskim aktima, Cije je
donoSenje uglavnom u Republici Srpskoj u nadleznosti entiteta, dok je u Federaciji BiH u
zajednickoj nadleZnosti entiteta i kantona.!

1. 2. Nadleznosti i sudionici na niovu BiH

U preambuli svog Ustava, BiH se obavezala na ciljeve i principe Povelje Ujedinjenih naroda te da
¢e biti vodena Univerzalnom deklaracijom o ljudskim pravima iz 1948. godine, koja, izmedu
ostalog, proklamira pravo na Zivotni standard koji ukljuéuje stanovanje.? Clan 25. stav 1.
Deklaracije kaze:

»ovako ima pravo na zivotni standard koji odgovara zdravlju i dobrobiti sebe i njegove porodice,
uklju€ujuci hranu, odjeéu, smjestaj i zdravstvenu njegu i neophodne socijalne usluge, te pravo na
sigurnost u slu€aju nezaposlenosti, bolesti, invalidnosti, udovistva, starosti ili drugih nedostataka
sredstava za zivot u okolnostima koje su van njegove kontrole.”

! Detaljnije o raspodijeli nadleZnosti: H. I3eri¢, Raspodjela nadleZnosti prema Ustavu BiH, Sveske za javno pravo,
Sarajevo 28/2017, str. 14 i dalje.

2 Ustav BiH, Preambula: voden Univerzalnom deklaracijom o ljudskim pravima, Medunarodnim paktom o gradanskim i
politi€kim pravima i o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima, te Deklaracijom o pravima pripadnika nacionalnih ili
etnickih, vjerskih i jezi¢kih manjina, kao i drugi instrumenti ljudskih prava.
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Jasno je da se stanovanje proklamuje kao ljudsko pravo, ali i pored takvog pristupa, potrebno je
biti svijestan da je to ,pravo” koje ne moze svako sebi priustiti, $to je posebno vidljivo u ekonomski
slabije razvijenim zemljama gdje takva norma moze biti samo pravac kretanja i teznja za potpunim
implementacijama.

Pazljiviji pogled na odredbu Ustava BiH koja reguliSe nadleznosti na nivou BiH pokazuje da su
one priliéno usko postavljene.® S druge strane, sistematski sagledavajuéi njene norme, posebno
dio u kojem se navode funkcije BiH, ¢ini nam se da, naravno, ima prostora za djelovanje drzavnih
organa u oblasti stanovanja. Tako se u preambuli, izmedu ostalog, navodi da je jedna od funkcija
,2elja promovisanja opsteg blagostanja i ekonomskog rasta kroz zastitu privatne svojine i
promociju trziSne ekonomije®, $to moze direktno ukljuciti neka od temeljnih pitanja u ovo podrudje.

U okviru izvrSne vlasti BiH, odnosno VijeCa ministara, koje obavlja drzavne funkcije, Ministarstvo
za ljudska prava i izbjeglice i Ministarstvo civilnih poslova prepoznati su kao klju¢ni akteri u oblasti
stambene djelatnosti.

Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice ima poseban odjel koji se bavi stambenom politikom i
projektima iz oblasti izbjeglica, raseljenih lica i povratnika. Takoder, BiH se obavezala na
implementaciju Evropske socijalne povelje, prati njeno provodenje i redovno izvjeStava Vijece
Evrope.* U pogledu sadrzaja prava, ¢lanom 16. ovog medunarodnog dokumenta regulisano je
pravo porodice na socijalnu, pravnu i ekonomsku zastitu.>, dok ¢lan 31. direktno promovira
stanovanje, naglasavajuci vaznost promoviranja adekvatnih standarda stanovanja, sprjeCavanja i
smanjenja beskuénistva i nastojanja da se stanovanje ucini pristupacnim za one koji nemaju
adekvatna sredstva, ali BiH nije duzna implementirati ovaj ¢lan.® S tim u vezi, evidentno je da se
BiH obavezala da ¢e promovirati pruzanje adekvatnih stambenih rjeSenja za porodice, uzimajuci
u obzir potrebe porodica za stanovanjem u stambenim politikama i osiguravajuéi da postojeée
stambene jedinice budu odgovarajuée veli€ine i standarda u pogledu sastav porodice i uklju¢uju
osnovne usluge kao Sto su grijanje ili struja. Nadalje, obaveza obezbjedivanja smjestaja i njegovog
unapredenja i osiguranja proteZe se i na osiguranje uZivanja ovog prava, sto je neophodno kako
bi se obezbijedio normalan ugodan porodi¢ni Zivot i stabilno okruzenje.

Izvjestaj o implementaciji Evropske socijalne povelje pokazuje da se Ministarstvo za ljudska prava
i izbjeglice, pored izbjeglica, raseljenih lica i povratnika, bavilo i stambenom politikom kada je u
pitanju romska populacija i druga lica koja su korisnici socijalne zastite. Medutim, fokus njihovog
djelovanja bila su uglavnhom raseljena lica. Od 1992. godine oko 2,2 miliona ljudi raseljeno je iz
svojih predratnih domova u BiH, to je vise od 50% predratne populacije u BiH. Od ovog broja,

3 Ustav BiH, Clan llI, 1: NadleZnosti institucija BiH. Sljedeéa pitanja su u nadleZnosti institucija BiH: a) Vanjska politika;
b) Spoljnotrgovinska politika; ¢) Carinska politika; d) Monetarna politika predvidena ¢lanom VII; e) Finansije institucija i
za medunarodne obaveze BiH; f) Politika i regulativa o imigraciji, izbjeglicama i azilu; g) medunarodno i meduentitetsko
provodenje krivicnog zakona, uklju€uju¢i odnose sa Interpolom; h) Uspostavljanje i rad zajedni¢kih i medunarodnih
komunikacionih objekata; i) Regulacija meduentitetskog saobracaja; j) Kontrola vazduSnog saobracaja.

4 Svi izvje$taji dostupni su na web stranici Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice:
http://www.mhrr.gov.ba/ljudska_prava/default.aspx?id=8&langTag=bs-BA, posje¢eno: 09.11.2020.

5 Evropska socijalna povelja (revidirana), 1996, ¢lan 16: U cilju obezbjedivanja neophodnih uslova za potpuni razvoj
porodice, koja je osnovna jedinica drustva, strane se obavezuju da ¢e promovirati ekonomsku, pravnu i socijalnu zastitu
porodice zivot sredstvima kao $to su socijalna i porodi¢na davanja, fiskalni aranzmani, obezbjedivanje porodi¢nog
stanovanja, beneficije za mladence i druga odgovarajuéa sredstva.

6 Evropska socijalna povelja (revidirana), 1996, ¢lan 31: U cilju obezbedivanja efektivnog ostvarivanja prava na
stanovanje, strane se obavezuju da preduzmu mere koje imaju za cilj: 1) promovisanje pristupa stanovanju adekvatnog
standarda; 2) spreCavanje i smanjenje beskucniStva u cilju njegovog postepenog eliminisanja; 3) u€initi cijenu
stanovanja dostupnom onima koji nemaju adekvatna sredstva
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oko 1,2 miliona ljudi zatrazilo je izbjeglicku zastitu u viSse od 100 zemalja svijeta, dok je
istovremeno oko milion ljudi raseljeno unutar BiH. Veliki dio stanovnistva je raseljen zbog fizickog
uniStavanja stambenih jedinica u kojima su Zivjeli prije rata. Naj¢eSée su se useljavali u ,sigurnije
objekte* ili privremeno zauzimali napusStene nekretnine. Zbog toga su raseljena lica unutar BiH
privremeno zauzela veliki broj useljivih, napustenih stambenih jedinica. Ovakva rjeSenja su
najcedce bila pravno utemeljena jer su entiteti (Federacija BiH i Republika Srpska) mogli
raspolagati napustenom imovinom. Stambena podrska u rjeSavanju posljedica sukoba, u skladu
sa odredbama Aneksa VII Dejtonskog mirovnog sporazuma, sluZzila je primarnoj svrsi smanjenja
posljedica rata na stanovnistvo. Sto se ti¢e stanovanja, ova pomo¢ se fokusirala na dvije klju¢ne
operativne oblasti — povrat imovine/stanarskih prava i renoviranje zgrada. Povrat imovine i
stanarskih prava izbjeglicama i raseljenim licima odvijao se u skladu sa entitetskim imovinskim
propisima, a proces je u sustini zavrSen krajem 2006. godine. Proces privatizacije stambenog
fonda, nakon raspada socijalistiCke Jugoslavije, uklju€ivao je socijalno vlasnidtvo stambenih
jedinica Sirom BiH, iako su entiteti primjenjivali razli€ite modele privatizacije. U Federaciji BiH
stanovi su se prodavali na certifikate, dok su u Republici Srpskoj koristeni vauceri. U konacnici,
tranzicija iz drudtvenog u privatno vlasnistvo uveliko je uticala na vlasni¢ku strukturu stambenog
fonda u BiH, o ¢emu ¢e biti rijeci u nastavku.’

U okviru Vije¢a ministara znac€ajnu ulogu ima i Ministarstvo civilnih poslova, Ciji se Sektor za
zaposljavanje, socijalnu zastitu i penzionisanje u odredenoj mjeri doti¢e veoma vaznih pitanja iz
oblasti stanovanja. Osim toga, Ministarstvo ima Koordinaciju za pitanja mladih u BiH, ciji bi rad
trebao doprinijeti poboljSanju uslova Zivota mladih u BiH, predstavljajuéi ih u granicama drzave
BiH, ali i na medunarodnom planu. Svakako jedno od temeljnih pitanja vezanih za zivot mladih u
BiH je pitanje rjeSavanja stambenog pitanja, koje je u nadleZnosti Komisije.

Ako posmatramo doprinos Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice u ovoj oblasti, primjetno je da
su oni u stalnom padu, imajuéi u vidu da su u fokusu njihovog rada bila prvenstveno raseljena lica
kojih je sve manje u BiH. Ministarstvo civilnih poslova se ne bavi op¢im pitanjima koja bi u vecoj
mjeri trebala doprinijeti boljem stanovanju i Zivotu u BiH. S tim u vezi, kako smo ranije istakli, u
cilju poboljSanja uslova Zivota u BiH, od posebnog znacaja bi moglo biti donoSenje Zakona o
socijalnom stanovanju na drzavnom nivou.® Ovakvim zakonom bi se regulisala oblast
organizovanog stanovanja podsticanog javnim sredstvima, u cilju zadovoljavanja stambenih
potreba i poboljSanja kvaliteta stanovanja za Sto Siri krug gradana, kao i unapredenja gradnje. Na
ovaj nacin se postize namjensko koriStenje javnih i drugih sredstava za pokrice troskova,
obezbjeduje se povrat ovih sredstava, a stanovi se otplaé¢uju na rate po povoljnijim uslovima od
trziSnih u smislu kamata i rata. Moguce je iznajmiti izgradene stanove uz moguénost kupovine.
Javnim sredstvima se podstiCe i izgradnja i rekonstrukcija (dogradnja) objekata i porodi¢nih kuca
fiziCkih lica radi zadovoljavanja njihovih stambenih potreba. Gradani BiH ili jedinice lokalne
samouprave ili druga zainteresovana pravna lica sa sjediStem u BiH imali bi moguénost kupovine
stana radi izdavanja. Takav zakon, u formi Okvirnog zakona o socijalno poticajnom stanovanju,
trebao bi biti usvojen na nivou BiH. Okvirni zakon bi regulisao svrhu, ciljeve, principe, nivoe
implementacije, standarde i tijela za postavljanje standarda. Prijedlog Okvirnog zakona treba
donijeti u nadleznosti Ministarstva civilnih poslova BiH (¢lan 15. stav 2. alineja 1. Zakona o

Prvi izvje$taj BiH o implementaciji Evropske socijalne  povelije  /revidiran/, dostupan  na:
http://www.mhrr.gov.ba/ljudska_prava/default.aspx?id=8&langTag=bs-BA, posje¢eno: 15.11.2020.

8 M. Kokorovi¢-Jukan, J. Okici¢, M. Hebib, Stanogradnja za mlade - Program za drustveno poticanje stanogradnje u
BiH, Forum Lijeve inicijative, Sarajevo, 2018, str. 36-38.
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ministarstvima i drugim organima uprave BiH).° kojim se ureduju nadleznosti Ministarstva za
obavljanje poslova iz nadleznosti BiH koji se odnose na uspostavljanje osnovnih principa za
koordinaciju aktivnosti, usaglasavanje planova entitetskih vlasti i definisanje strategije na
medunarodnom nivou u oblastima socijalne zastite. U skladu sa ciljevima, principima, nivoima
implementacije, standardima i tijelima za uspostavljanje standarda propisanih okvirnim zakonom,
entiteti i kantoni bi donijeli vlastite zakone o socijalno poticajpom stanovanju, u skladu sa
nadleznostima o kojima se govori u nastavku.

Na kraju, kada je u pitanju drzavni nivo, vazno je istac¢i da Ustavni sud BiH ima vaznu ulogu u
oblasti stanovanja. Sud je u odlu€ivanju po Zalbama gradana potvrdio svoju ulogu u smislu
posebnog institucionalnog garanta zastite prava i sloboda utvrdenih Ustavom prvenstveno kroz
zastitu imovinskih prava, $to u praksi uklju€uje pitanja koja se odnose na pretvaranje drustvene
svojine u privatnu, otkup stanova i ostvarivanje prava iz stanarskog prava i eventualno druga
pitanja vezana za imovinska ili obligaciona prava u vezi sa stanovanjem.*°

1. 3. Normativni okvir na entitetskom nivou - Republika Srpska i Federacija BiH

Kao $to smo ranije istakli, neka pitanja iz oblasti socijalne politike usko su vezana za nadlezZnosti
drzavnih organa, iako je njihova cjelokupna implementacija u Republici Srpskoj u nadleznosti
entiteta, a u Federaciji BiH u zajedni¢koj nadleznosti entiteta i kantona.! S druge strane, pored
socijalne politike, i njenog segmenta - socijalnog stanovanja, entitetski propisi reguliraju najcesée
oblike stanovanja sa kojima se susreéemo u BiH - prvenstveno vlasnistvo i zakup. U cilju jasnijeg
sagledavanija situacije u vezi sa nadleznostima i sudionicima na entitetskom i kantonalnom nivou,
fokusirat éemo se na ova tri segmenta — vlasni$tvo, zakup i socijalno stanovanje.

1. 3. 1. Vlasnistvo

Udruzenje Centar za podrSku organizacijama (CENZOR) u okviru projekta Uslovi stanovanja i
Zivljenja u BiH (HOLICOB) vec¢ dugi niz godina istrazuje razli€ita pitanja iz oblasti stanovanja u
BiH. Najnovije istrazivanje CENZORA, koje je provedeno u svrhu izrade ovog dokumenta, jos
jednom je potvrdilo nalaze da u BiH vecina stanovniStva Zivi u nekretninama koje posjeduju ili
nekretninama u vlasnistvu njihovih najblizih srodnika.*?> Osim toga, velika vecina ispitanika smatra
da posjedovanje nekretnine znadi i rijeSeno stambeno pitanje.

VlasniStvo nad nekretninama kao osnovni stvarni institut, zajedno sa cjelokupnim spektrom
ovlastenja koje daje imaocu, regulisano je, u Federaciji BiH, Zakonom o imovinsko-pravnim
odnosima FBiH ,Sluzbene novine FBiH®, br. 66/2013, 100/2013i 32/2019 - odluka KZ), u Republici
Srpskoj, Zakonom o imovinskim pravima RS ,Sluzbeni glasnik RS* br. 124/2008, 3/2009. -
ispravka, 58/2009, 95/2011, 60/2015, 18/2016 - odluke KZ i 107/2019), u Brcko Distriktu BiH,
Zakon o vlasnistvu i drugim imovinskim pravima Br¢ko Distrikta BiH, ,Sluzbeni glasnik Bréko
Distrikta BiH BiH*, br. 11/2001, 8/2003, 40/2004 i 19/2007).

9 Zakon o ministarstvima i drugim organima uprave BiH (nesluzbeni preci$ceni tekst), dostupno na: https://advokat-
prnjavorac.com/zakoni/Zakon_o_ministarstvima_i_drugim_organima_uprave_BiH.pdf, posje¢eno: 14.11.2020.

10 Na primjer, uporedi: o pitanju povrata napustenih stanova Odluka Ustavnog suda BiH br. AP 5883/10; za
stanarsko pravo Odluka Ustavnog suda BiH br. AP 1616/06 i AP 4493/12; prijenos vlasnistva Odluka Ustavnog suda
BiH br. AP 994/17; pitanja imovinskih prava na nekretninama Odluka Ustavnog suda BiH br. AP-4861/17 ili AP
230/03; pitanje zakupa Odluka Ustavnog suda BiH br. AP 450/15.

11 M. Kokorovi¢-Jukan, J. Oki¢i¢, M. Hadzi¢, M. Hebib, Strateski pristup poticanju stambenog zbrinjavanja mladih za
Kanton Sarajevo i Tuzlanski kanton, CENZOR, Tuzla, 2020., str. 7.

12 Komentar autora: U nastavku ée biti predstavljena detaljna analiza istraZivanja
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Sto se ti¢e pitanja vlasni$tva nad nekretninama, kljuéni akteri su notari i opéinski sudovi u kojima
se vode zemljiSne knjige. Ugovori koji imaju za predmet prenos ili sticanje svojine, ali i druga
stvarna prava na nepokretnostima (hipoteke, sluznosti i druga prava) moraju biti zaklju€eni u formi
javnobiljeznicke isprave. Shodno tome, klju¢na uloga u ovom procesu je data notaru, €ija je uloga

¢e prodavac dobiti kupoprodajnu cijenu, a kupac biti upisan u zemlji$ne knjige kao vlasnik.:®

Nadalje, sama kupovina nekretnine i potpisivanje kupoprodajnog ugovora u pravnom sistemu BiH
ne obezbjeduje automatski pravo vlasnistva nad nekretninama. Potrebno je prvo upisati svoje
pravo u zemljiSne knjige. Upis ima konstitutivho dejstvo. Stoga je potrebno dostaviti prijedlog za
upis u zemljiSne knjige nakon svake kupovine nekretnine. Prijedlog se podnosi ZemljiSno-
knjiznom uredu (ZK ured) Opc¢inskog suda na &ijem se podrucju nalazi nekretnina koja je predmet
prodaje. Po obavljenoj registraciji kupac postaje registrovani vlasnik. Do osnivanja notara u ovoj
oblasti tradicionalno su postojali problemi usko vezani za neuredenost zemljiSnoknjiznih
evidencija, razlike izmedu stvarnog stanja i evidentiranog i esto su se deSavale krade nekretnina.
Uvodenjem instituta notara u pravni poredak, nivo pravne sigurnosti u ovoj oblasti je znac¢ajno
povecan.

Medutim, ono $to se moze uociti kao problem u ovoj oblasti je postojanje tradicionalnog stava
prema kojem su muskarci, kao bracni partneri, po pravilu odgovorni za rjeSavanje stambenog
pitanja. S tim u vezi, muskarci su u vedini slu¢ajeva upisani u zemljiSne knjige kao vlasnici
nekretnina, iako je imovina ste€ena brakom. Prema podacima iz 2013. godine, udio Zzena u
stanovnistvu BiH je 51,08%), a muskaraca 48,92%, dok je u zemljiSnim knjigama od ukupnog broja
vlasnika 37,8% Zena i 62,2% muskaraca. U konacnici, napredak u procesu rjieSavanja ovog pitanja
leZzi u proaktivnijoj intervenciji javnih biljeznika ili u regulisanju obaveze prijave u zemljiSnim
knjigama da je predmetna imovina bracna stecevina.'*

Vazno pitanje pored sticanja prava svojine je i placanje poreza na promet nekretnina. Imajuci u
vidu da najveci broj ljudi u BiH svoje stambeno pitanje rjeSava sticanjem vlasniStva nad
nekretninama, organ javne vlasti treba da pruZi podrSku gradanima koji steknu vlasnistvo nad
prvom nekretninom i time rijeSe svoje stambeno pitanje.’®> Nakon dono$enja odredenih olaksica u
zakonskim tekstovima, provedba mjera bi bila u nadleznosti kantonalnih poreznih uprava, o é¢emu
¢e biti rijec¢i u nastavku.!®

1. 3. 2. Zakup

U Federaciji BiH davanje u zakup stana/nekretnine regulisano je Zakonom o obligacionim
odnosima (,Sluzbene novine SFRJ”, br. 29/78, 39/85, 45/89 i 57/89; ,SI. List RH”, br. 2/92, 13/93
i 13/94) i prate¢im podzakonskim aktima koji ureduju druge odnose u vezi sa zakupom stana. Isti

13 M. Povlaki¢, Nadleznost notara u Bosni i Hercegovini, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Zagrebu 63, br. 2 (2013),
str. 245-310.

14 D. Softic-Kadeni¢, VlasniCkopravni poloZaj Zena na nekretninama koje ¢ine (van)braénu steGevinu i uloga notara u
ja€anju njihovog polozaja, CENZOR, Tuzla, 2019.

15 Uporedite: Mladi u ZDK ¢e od maja biti oslobodeni poreza pri kupovini nekretnina, dostupno na:
https://www.klix.ba/vijesti/bih/mladi-u-zdk-ce-od-maja-biti-oslobodjeni -poreza-prilikom-kupovine-
nekretnina/180425128 ili Mladi u KS nece placati porez pri kupovini stana od 20 kvadrata po ¢lanu porodice, dostupno
na: https://www.klix.ba/vijesti/bih/mladi-u-ks-nece-placati-porez-pri-kupovini-stana-za-20-kvadrata-po-clanu-
porodice/180629015, posjeceno: 19.11.2020.

16 Komentar autora: Novoizgradeni objekti su u nadleznosti Uprave za indirektno oporezivanje BiH u smislu ¢&l. 8.
Pravilnika o primjeni Zakona o porezu na dodanu vrijednost (,Sluzbene novine BiH* br. 93/05, 21/06, 60/06, 6/07, 100/07
i 35/08).
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zakonski tekst vazi i u Republici Srpskoj (,Sluzbeni list SFRJ“, br. 29/1978, 39/1985, 45/1989 -
odluka USJi57/1989 i ,Sluzbeni glasnik RS*, br. 17/93, 3/96, 37/01, 39/03 i 74/04) i Brcko Distrikta
BiH.

Prema Zakonu o obligacionim odnosima, zakup je ugovor kojim se zakupodavac obavezuje da
zakupcu preda odredenu stvar na koriscenje, a zakupac je duzan da plati odredenu zakupninu.
Zakon je prihvatio koncept neformalnog ugovora o zakupu (za njegovu punovaznost nije
neophodno zakljucivanje formalnog/pismenog ugovora), a prava i obaveze ugovornih strana su
regulisane zakonom (osim ako strane nisu drugacije odredile). Subjekti koji Zive u zakupljenim
nekretninama uglavnom ne sklapaju formalni/pisani ugovor o zakupu. Takvi ugovori su pravno
valjani (Obligacijski zakon ne reguliSe formalni ugovor), ali pruzaju zakupcima manji stepen pravne
sigurnosti. U slu€aju osteCenja na imovini (oSte¢enje namjestaja, provala/pljatka, poZzar,
eksplozija, poplava i sl.), primjenjuju se opée odredbe Zakona o obligacionim odnosima. U takvim
situacijama, ugovorne strane su izloZzene velikim ekonomskim rizicima, a u nekim slucajevima
moZze doci do gubitka sredstava za Zivot. Nadalje, nepostojanje ugovora se ogleda u nastanku
nenajavljenog povecanja stanarine, prijevremenom gubitku posjeda, problemima u slucaju
redovnih i hitnih popravki i procesa odrzavanja stana itd. Sve ove situacije potencijalno dovode
do sporova. Nazalost, zbog Cinjenice da nemaju zakljuéen ugovor, dokazivanje je teSko za obje
strane, Sto Cesto uzrokuje veliku neizvjesnost u praksi, a Cesto i materijalne gubitke za obje
strane.’

Vazan aspekt regulisanja pitanja ugovora o zakupu je pla¢anje odgovarajuc¢ih poreza. Naime,
zaklju€eni ugovori o0 zakupu dostavljaju se nadleznim poreznim upravama, radi pla¢anja poreza
na dohodak u iznosu od 10%, a sve u skladu sa ¢lanom 4. stav 3. i ¢lanom 20. stav 1. alineja 1.
Zakona o porezu na dohodak FBiH (,Sluzbene novine“ br. 10/08, 9/10, 44/11, 7/13 i 65/13).
Plaéanje poreza po istoj kamatnoj stopi regulisano je ¢lanom 4. i ¢lanom 32. Zakona o porezu na
dohodak Republike Srpske (,Sluzbeni glasnik RS* br. 60/15, 5/2016 - izm. i 66/2018).'8 Kako vrlo
mali broj subjekata sklapa ugovore o zakupu, placanje poreza po ovom osnovu je gotovo
simboli¢no.*®

Ovakva praksa je rezultat odredenih socio-ekonomskih i pravnih specifi¢nosti vezanih za BiH.
Jedan od glavnih uzroka je naslijede socijalizma — u periodu tranzicije (poslijeratni period) veliki
dio stanovniStva je ,otkupio® stanove koji su bili u drzavnom (drustvenom) vlasniStvu po veoma
niskim cijenama. Tako su nosioci tzv. ,stanarskog prava“ postali vlasnici stanova, §to znaci da je
potreba za iznajmljivanjem stanova ostala relativno mala, ali prilagodena potrebama trzista. Od
ostalih faktora svakako se moze izdvoijiti svijest i mentalitet stanovniStva: kao ,dom za formiranje
porodice prihvata se samo stan koji je u vlasniStvu; nekretnine se smatraju finansijskim
osiguranjem itd. Osim toga, veliki dio iznajmljenih stanova nije uredno evidentiran, niti se sklapaju
formalni ugovori o zakupu koji bi strankama dali veéu sigurnost i pravnu zastitu. Takode postoji
neadekvatna i nepovoljna zakonska regulativa ifili rad inspekcijskih organa. Zakonski i
podzakonski akti koji reguliSu ovu oblast (porezni propisi, porezne olakSice, privremeni boravak i

17 A. Pejdah, S. Dzani¢, E. Osmanbegovi¢, E. Nazibegovi¢, J. Tadi¢-Husanovi¢, N. Asceri¢, Dom za sve 2017, CENZOR,
Tuzla, 2017; M. Beci¢, M. Hebib, Istrazivanje o rjeSavanju stambenog pitanja studenata putem zakupa stanova,
CENZOR, Sarajevo-Tuzla, 2018.

18 Uporedite: Poreska uprava RS: Poreski obveznici ¢e kontrolisati viasnike nekretnina koji ne prijavljuju prihode od
iznajmljivanja prostora, a oglaSavaju se na internetu ili putem oglasa, dostupnih na: https://www.paragraf.ba/dnevne-
vijesti/22022017/22022017-vijest3 .html, posjeéeno: 19.11.2020.

19 ViSe o plac¢anju poreza u Tuzlanskom kantonu, dostupno na: https://www.youtube.com/watch?v=rZX_dJ8GcPc,
posjeceno: 20.11.2020.
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boraviste i sl.) ne podsti€u davanje stanova u zakup i/ili njihovo pravilno ugovorno regulisanje, kao
ni registraciju kod nadleznih organa. Vlasnici i zakupci trpe posljedice toga, Sto ima direktne
negativne socijalne, ekonomske, pravne i finansijske implikacije.

1. 3. 3. Socijalno stanovanje

Najdira oblast, kada je u pitanju stanovanje, je oblast socijalnog stanovanja, odnosno svih
segmenata stanovanja kroz koje javna vlast interveniSe kroz socijalnu politiku. Upravo u ovoj
oblasti se javljaju najvece razlike izmedu razvijenih i manje razvijenih zemalja. U BiH ne postoji
cjelovita stambena politika i sve $to se radi su individualne i nekoordinirane intervencije. Na
podrucju Republike Srpske socijalna politika je u nadleznosti entiteta, dok su u Federaciji BiH ova
pitanja zajedniCka nadleznost entiteta i kantona na nacin da se socijalna politika i socijalno
zakonodavstvo kao njen sastavni dio mogu realizovati zajedno ili odvojeno, po kantonima ili
koordiniranjem federalne vlade.

Iskorak u ovoj oblasti nastao je 2019. godine, kada je Republika Srpska usvoijila jedinstven Zakon
0 socijalnom stanovanju Republike Srpske (,Sluzbeni glasnik RS* br. 54/19) kojim se ureduju
sistem socijalnog stanovanja, korisnici, principi i uslovi za ostvarivanje prava na socijalno
stanovanje u Republici Srpskoj. Navedeno je da su korisnici ovog prava prvenstveno fizi¢ka lica
koja iz razliCitih, prvenstveno ekonomskih, socijalnih i zdravstvenih razloga, nisu u moguénosti da
samostalno rjeSavaju svoje stambeno pitanje na trzistu. Sistematska analiza odredaba zakona
pokazuje da zakon ima za cilj da pruzi podrsku sliedeéim kategorijama stanovniStva u procesu
rieSavanja stambenog pitanja: mladi i mladi braéni parovi do 35 godina starosti, osobe sa
deficitarnim zanimanjima, ugrozene kategorije stanovnistva. kategorije kao $to su raseljena lica i
izbjeglice, demobilisani borci, ratni vojni invalidi, povratnici, Zrtve ratne torture, samohrani roditelji,
porodice sa troje i vide djece, mladi bez roditeljskog staranja, materijalno neosigurana lica,
nesposobna za rad, osobe sa invaliditetom, starije osobe bez porodi¢nog staranja, Zrtve nasilja u
porodici.

S tim u vezi, predvideno je da se stambene jedinice namijenjene socijalnom stanovanju nalaze u
urbanim sredinama kroz:

a) izgradnju novih stambenih ili stambeno-poslovnih objekata,

b) renoviranje postojeéih objekata koji ne opravdavaju prijasnju upotrebu,

¢) adaptaciju postojecih loSe opremljenih stambenih jedinica ili prostora,

d) povecanje broja stambenih jedinica dogradnjom postojecih objekata,

e) druge nacine koje jedinica lokalne samouprave smatra svrsishodnim socijalnog stanovanja.

Nosioci realizacije socijalnog stanovanja u skladu sa ovim zakonom su Vlada Republike Srpske,
Republicki sekretarijat za izbjeglice i migracije i jedinice lokalne samouprave.

Ova vrsta zakona ne postoji u Federaciji BiH. U Federaciji, jedino je Bosansko-podrinjski kanton
regulisao ovu oblast donoSenjem Zakona o neprofithom i socijalnom stanovanju Bosansko-
podrinjskog kantona Gorazde (,Sluzbene novine BPK Gorazde” br. 9/13). Ovim zakonom ureduju
se modeli podrske u stambenom zbrinjavanju uz ispunjenje uslova koji se odnose na stambeni
status, nivo prihoda, zdravstveno stanje, broj clanova domacinstva, imovinsko stanje. Ministarstvo
rada, socijalne politike, raseljenih osoba i izbjeglica Kantona Sarajevo je od kraja 2018. godine u
saradnji sa UNHCR-om, CRS-om i ,Va$a prava“ pokrenulo izradu zakona o socijalnom stanovanju

12



STAMBENO TRZISTE U BOSNI | HERCEGOVINI
S posebnim osvrtom na Sarajevo i Tuzlu

u Kantonu Sarajevo, kojim bi pravno uredili ovu oblast. Zakon se na$ao pred Skupstinom Kantona
Sarajevo u obliku nacrta u oktobru 2017. godine, ali nikada nije usvojen.

U svrhu operacionalizacije, u pojedinim kantonima postoje i kantonalni stambeni fondovi. Na
primjer, u Kantonu Sarajevo postoje dva fonda sa vrlo sli€nim nadleznostima - Fond za stambenu
izgradnju i Kantonalni stambeni fond. U budu¢nosti je potrebno njihovo spajanje i formiranje
posebnih odjela koji ¢e se baviti pitanjima iz oblasti stanovanja svih socijalno ugrozenih kategorija.
Osim u Sarajevu, sli¢ni fondovi postoje iu Bosansko-podrinjskom i Unsko-sanskom kantonu?®

Uprkos Cinjenici da u Federaciji nemamo niti jedan zakon koji bi regulisao ova pitanja u nekoliko
zakonskih tekstova postoji obaveza postupanja u cilju pruzanja podrske u rjieSavanju stambenog
pitanja odredenim kategorijama. Tako npr. Zakon o pravima boraca i ¢lanova njihovih porodica
(,Sluzbene novine Federacije BiH", br. 33/04, 56 / 05,70 / 07, 9/10 i 90/17) reguli8e obavezu
kantona da rjeSavaju stambena pitanja za ove kategorije, i Zakonom o osnovama socijalne zastite,
zastite civilnih Zrtava rata i zastite obitelji sa djecom FBiH (,Sluzbene novine FBiH* br. 36/ 1999,
54/2004, 39/2006, 14/2009, 7 / 2014 - odluka KZ BiH, 45/2016, 19/2017 - drugi zakon i 40/2018)
za kategorije Cija su prava uredena zakonskim tekstom. Zakon o mladima FBiH (,Sluzbene novine
FBiH* br. 36/10) regulira jednu od oblasti djelovanja omladinskog sektora - stanovanje mladih.
Nazalost, ova odredba je deklarativhe prirode i bez proaktivnije uloge nadleznih vlada u ovoj
oblasti nema pomaka.®

Federalno ministarstvo rada i socijalne politike, sa koordinirajuéom ulogom, i kantonalna
ministarstva nadlezna za socijalne politike u saradnji sa jedinicama lokalne samouprave trebali bi
biti nadlezni za provodenje promjena u oblasti socijalnog stanovanja u Federaciji BiH.??> Zadatak
zainteresovanih strana u ovoj oblasti treba da bude osmiSljavanje i implementacija kampanja i
novih modela finansiranja u cilju daljeg razvoja oblasti socijalnog stanovanja. Oni su ti koji moraju
djelovati proaktivno, komunicirati sa medunarodnim organizacijama i struénjacima kako bi
omogucili implementaciju dobre prakse u BiH.

20 Sarajevo  por. www.ksfs.ba i www.fondstan.ba; Gorazde por. www.mu.bpkg.gov.ba; Biha¢ por.
www.kantonalnifondusk.ba/o-nama, posje¢eno: 24.11.2020.

21 Uporedi: Kokorovi¢-Jukan, Okici¢, Hebib, Stanogradnja za mlade, str. 8 - 11.

22 M. Hebib, Op¢inski stanovi u Gradu Sarajevo i mogucnosti kori§tenja u kontekstu rieSavanja stambenog pitanja
mladih, CENZOR, Tuzla, 2019.
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Prilog 1. Shema — Stanovanje u Bosni i Hercegovini (sudionici)

BOSNA | HERCEGOVINA

Vije¢e Ministara BiH

Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice

Ministarstvo Civilnih poslova

2.1 Sektor za rad, zaposljavanje, socijalnu zastitu i penzije
2.2 Komisija za koordinaciju pitanja mladih u BiH

Uprava za indirektno oporezivanje

Ustavni Sud BiH

FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE BRCKO
REPUBLIKA SRPSKA FEDERALNI NIVO KANTONALNI NIVO g:ﬁTRIKT
Vlada Republike Srpske Vlada Federacije BiH Ministarstvo za gradenje, prostorno
Unsko-sanski uredenje i zastitu okolisa
. . Ministarstvo zdravstva, rada i socijalne
Ministarstvo za prostorno Ministarstvo prostornog | kanton politike
ureden_j_e, graditeljstvo i uredenja — Selftvor za Kantonalni stambeni fond Vl_adg _
ek_o!oglju . . upotrebu Zem“'Sta na Ministarstvo gospodarstva i prostornog Distrikta BiH
Ministarstvo rada i boracko- federalnom niovu _ uredenja o
invalidske zastite Ministarstvo za pitanja | Posavski kanton Ministarstvo zdravstva, rada i socijalne Odielienje za
Ministarstvo porodice, boraca i_ inyalida politike raseljena lica,
omladine i sporta oslobodilacko- Ministarstvo prostornog gradenja i zastite 'thjri%“ce !
Ministarstvo zdravlja i odbrambenog rata. okolice S.? hena
socijalne zastite Mlnlitarsglok'lfulture ! Tuzlanski kanton Ministarstvo za kulturu, sport i mlade pitanja
Ministarstvo finansija — rsnrigtrj:_ ektor za Ministarstvo za rad, socijalnu politiku i Odjeljenje za
Porezna Uprava Republike L _— povratak
Srpske :\i/(lzlglis it;;jset\gl)icr:seljenlh Ministarstvo za prostorno uredenj, promet i Blr;r?;[gr:ljz i
Sekretarijat za raseljena lica i Ministarstvo rada i Zeni€ko-dobojski komunikacije i zastitu okoline imovinsko-
miaraciie ) » kanton Ministarstvo za rad, socijalnu politiku i
gracy socijalne politike izbjeglice pravne
Ministarstvo finansija— Ministarstvo prostornog uredenja, poslove
Porezna uprava Srednjobosanski graditeljstva, zastite okoli$a, povratka i
Federacije BiH kanton stambenih poslova
Ministarstvo zdravstva i socijalne politike
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Ministarstvo za urbanizam, prostorno
uredenje i zastitu okoliSa

neretvanski kanton

Bosansko- Ministarstvo za obrazovanje, mlade, nauku,
podrinjski kanton kulturu i sport
Gorazde Ministarstvo za socijalnu politiku,
zdravstvo, arseljena lica i izbjeglice
Kantonalni stambeni fond
Ministarstvo graditeljstva i prostornog
Hercegovacko- uredenja

Ministarstvo zdravstva, rada i socijalne
skrbi

Zapadno-
hercegovacki
kanton

Ministarstvo prostornog uredenja,
garditeljstva i zastite okoliSa
Ministarstvo zdravstva, rada i socijalne
skrbi

Kanton Sarajevo

Ministarstvo komunalne privrede,
infrastrukture, prostornog uredenja,
gradenja i zastite okolisa

Ministarstvo za nauku, visoko obrazovanje i
mlade

Ministarstvo za rad, socijalnu politiku,
raseljena lica i izbjeglice

Kantonalni stambeni fond

Kanton 10

Ministarstvo graditeljstva, obnove,
prostornog uredenja i zastite okoliSa
Ministarstvo rada, zdravstva, socijalne skrbi
i prognanih

Notari

Jedinice lokalne samouprave — gradovi i op¢ine
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2. EKONOMSKA ANALIZA STAMBENOG TRZISTA

TrziSte nekretnina?® igra veoma vaznu ulogu u ekonomiji*. Funkcioniranje i razvoj trzista
nekretnina ograniceno je istim karakteristikama koje ograni¢avaju funkcioniranje trziSta opc¢enito
i specificnim karakteristikama koje se odnose na nepokretnost kao predmet trziSne trgovine.?
TrziSte nekretnina odnosi se na ponudu i potraznju za nekretninama obi¢no u odredenoj zemlji ili
regiji. Klju€ni elementi su prosjecne cijene i trendovi na trzistu nekretnina. TrziSte nekretnina ima
neke od fizi¢kih i ekonomskih karakteristika.

Fizicke karakteristike:

1. Neunistivost: §to znaci da se zemljiSte ne moze unistiti ili istroSiti. Njegov izgled moze biti
promijenjen, ali uvijek nastavlja postojati. 2. Nepokretnost: oznacava da geografska lokacija
imovine ostaje ista i nikada se ne moze promijeniti, ona je fiksna. 3. Jedinstvenost ili
nehomogenost: niti jedna parcela nekretnina nije potpuno ista.?

Ekonomske karakteristike:

1. Oskudica: oznagava da je ukupna ponuda fiksna. Zemljiste nije neograni¢eno. 2. PoboljSanja
(takoder poznata kao modifikacija): sto znac&i da poboljSanja na komadu zemljiSta mogu imati
pozitivan ili negativan uticaj na njegovu vrijednost. 3. Trajnost ulaganja: §to znaci da su ulaganja
u nekretnine dugoro¢na. Buduci da su transakcije nekretninama sloZene i da se radi o vecoj svoti
novca, transakcije se ne obavljaju Cesto. 4. Lokacija ili preferencija podrucja: znadi sklonost ljudi
prema odredenom podrucju. Stvari kao $to su historija, pogodnosti i reputacija koju oblast moze
imati.?”

S obzirom na cilj analize, fokus je na elementima potraznje i nekim aktuelnim trendovima na
trziStu nekretnina.

Kretanje cijena na trziStu nekretnina, a posebno kretanje cijena stambenih nekretnina, jedan je
od bitnih pokazatelja ukupne ekonomske aktivnosti u zemlji.?2 Osnovne karakteristike trzista
nekretnina u Federaciji Bosne i Hercegovine prema zvani¢nim podacima su:

Rast broja kupoprodajnih ugovora - Ukupan broj kupoprodajnih ugovora na trzistu nekretnina
registrovan u periodu od 01.01.2018. do 31.12.2018. godine na podrudju Federacije BiH iznosio
je 12.759, dok je ostvarena vrijednost iz kupoprodajnih ugovora iznosila 762.240.614 KM. U istom
periodu 2019. godine ukupan broj kupoprodajnih ugovora iznosio je 16.228, dok je ostvarena

23 Ekonomija nekretnina je primjena ekonomskih tehnika na trzi$tima nekretnina. Poku$ava da opiSe, objasni i predvidi
obrasce cijena, ponude i potraznje. Usko povezano polje stambene ekonomije je uzeg obima i koncentriSe se na trzista
stambenih nekretnina, dok se istrazivanje trendova u nekretninama fokusira na poslovne i strukturne promjene koje
uti¢u na industriju, dostupno na: https://www.researchgate.net/topic/Real-Estate-Economics, posjec¢eno: 14.12.2020.
24 Bryx, Sistemski pristup trzi$tu nekretnina, Poltex, VarSava, 2006, str. 40-42.

25 |bid.

26 Za viSe detalja: Real Estate Licance Wizard,, dostupan na: https:/realestatelicensewizard.com/real-estate-
economics/, posjeceno: 11.12.2020.

27 |bid. str. 74.

28 Centralna banka Bosne i Hercegovine, Finansijski izvjestaj o stabilnosti za 2019. godinu, str. 23, dostupno na:
Izvjestaji o finansijskoj stabilnosti (cbbh.ba), posje¢eno: 14.12.2020.
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vrijednost od 992.246.415 KM.?® Za
navedene dvije godine, tri dominantne
kategorije  nekretnina prema  broju
transakcija su: poljoprivredno zemljiste,
stanovi i gradevinsko zemljiSte. Najveci
promet stanova u 2018. i 2019. godini
zabiljezen je u Sarajevu (opcine Novo
Sarajevo i Sarajevo Centar), Tuzli, Zenici i
Mostaru.®® Obim prodaje nekretnina idalje
je najve¢i u glavnom gradu Bosne i
Hercegovine.®! Prema podacima Notarske
komore Federacije Bosne i Hercegovine, u
Grafikon 1: Rezultati istraZivanja 2016. godini u odnosu na 2015. godinu
povecan je broj javnobiljeznickih ugovora
koji se odnose na promet nekretnina i to za 807 ugovora.®? Prema podacima iz sluzbene
evidencije Porezne uprave Federacije Bosne i Hercegovine, prihod od poreza na promet
nekretnina u 2016. godini iznosio je 114.871.781 KM, u odnosu na 2015. godinu doslo je do
povecanija naplate poreza u iznosu od cca. 20 miliona KM ili izraZzeno u procentima 20%.33

Jeste li koristili usluge agencije za
nekretnine?

Govore¢i o moralnim hazardima, uvodenje instituta notarijata doprinijelo je veéoj pravnoj
sigurnosti i odsustvu ¢estih moralnih hazarda na trzistu nekretnina.3* Takoder, uredno vodenje
zemljiSnoknjizne evidencije doprinijelo je smanjenju trziSnih neuspjeha i moralnih hazarda, jer
jasno neregulisana vlasni¢ka prava dovode do trZidnih neuspjeha Cija u€estalost posljedi¢no vodi
do poremecaja u funkcionisanju trziSta. S druge strane, uloga profesionalnih agenata za
nekretnine u Federaciji Bosne i Hercegovine je neregulisana oblast. Zakoni ili podzakonski akti u
ovoj oblasti nisu usvojeni. Trenutno je mali broj agencija/posrednika koji legalno rade ovaj posao,
odnosno placaju porez drzavi.*® Vlada Federacije Bosne i Hercegovine je 2018. godine utvrdila
nacrt Zakona o posredovanju u prometu nekretninama,*® koji je bio dio Reformske agende za
period 2015-2018., ali u momentu pisanja ove analize, zakon jo$ uvijek nije usvojen. Prema
informacijama ¢lanova Udruzenja u€esnika u prometu nekretnina Privredne komore Federacije
Bosne i Hercegovine, prosje¢na cijena nekretnina u Federaciji BiH je 110.000 KM, a provizija za
usluge posredovanja 3% od navedene cijene.®” Nedostaci u regulaciji posrednika evidentni su i

2% Federalna uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove. Izvjestaj o trzi§tu nekretnina Federacije BiH za 2019.
godinu. Dostupno na: http://www.fgu.com.ba/en/newse-reader/real-estate-market-report-of-the-federation-of-bih -za-
2019.html

30 Pogledaj fusnote 28 i 29.

31 |bid.

32 U 2016. godini zaklju¢eno je 35.754 pravna posla, Ciji je predmet prijenos ili sticanje vlasnistva i uspostavljanje
sluznosti na nekretninama, au 2017. godini 36.561, dostupno na: Nacrt Zakona posredovanju prometu
nekretninabos.pdf (parlamentfbih.gov.ba), posje¢eno 14.12.2020.

33 |bid.

34 Nadalje, kupci su, uz savjete notara, postali oprezniji kada kupuju nekretnine koje nisu upisane u zemlji§ne knjige ili
nisu upisane na ime sadasnjeg prodavca. Ista stvar se desila i sa povjeriocima (prvenstveno bankama) u smislu
obezbjedenja kolateralnog prava na neuknjizenim nekretninama. Povlaki¢ M., Nadleznost javnih biljeznika u Bosni i
Hercegovini, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Zagrebu 63, br. 2 (2013), str. 268.

35 Sekretar Udruzenja ucesnika u prometu nekretnina pri Privrednoj komori Federacije BiH I. Barbari¢ za portal Cicko,
dostupno na: https://www.cicko.ba/stanje-na-trzistu-nekretnina-u- bih-je-neuredjeno/, pristupljeno: 03.12.2020.

36 Vlada Federacije Bosne i Hercegovine, dostupno na:
http://www.fbihvlada.gov.ba/bosanski/sjednica v2.php?sjed id=737&col=sjed_saopcenje

37 Dostupno na: Nacrt Zakona posredovanju prometu nekretninabos.pdf (parlamentfbih.gov.ba), posjeceno:
14.12.2020.
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na prihodnoj strani poreza na dodanu vrijednost i poreza na dobit u Federaciji Bosne i
Hercegovine.*® Nedostatak propisa u ovoj oblasti za posljedicu ima sve veci broj onih koji posluju
ne postuju¢i pravila struke i koji nezakonitim radnjama nanose direktnu Stetu klijentima, a
posredno i cijeloj profesiji.*®* Prema provedenom istrazivanju za potrebe pisanja analize, mali broj
ispitanika je stanove prona$ao koristeCi usluge profesionalnih agencija za nekretnine. Uprkos
navedenom, njihov neregulisani polozaj predstavlja potencijalnu prijetnju funkcioniranju trzista. U
cilju spre€avanja ucestalih nezeljenih pojava na trZistu, potrebno je Sto prije zakonski regulirati
ulogu posrednika na trzistu nekretnina.

Tokom 2006. i 2007. godine cijene nekretnina zabiljeZile su snazan rast, dostizuci svoj historijski
maksimum sredinom 2008. godine.*° Krajem 2008. godine efekti globalne ekonomske krize poceli
su se odrazavati i na bh. trzi$tu.** Smanjena potraznja i poostreni uslovi finansiranja u bankama,
uz znacajan iznos ranije zapocCetih investicija u novogradnju, doveli su do disbalansa izmedu
ponude i potraznje, a posljedi¢no i do naglog pada cijena nekretnina.*? Rast cijena na trzistu
nekretnina u Federaciji Bosne i Hercegovine ** posmatrano u periodu od 10 godina, tacnije od
01.12.2009-01.12.2010, metodom YOY (iz godine u godinu), ukazuje na oscilacije u rastu.
Najveci rast trZidnih cijena zabiljeZen je u 2016. godini za 12,245% u odnosu na prethodnu 2015.
godinu, koja je takoder zabiljezila rast, ali u vrijednosti od 2.094%, a najveci pad zabiljeZzen je u
2011. godini -4,7%. Nakon rekordnog rasta cijena (2016.), u posmatranoj deceniji, cijene su pale
u 2017. (-0,809%) kao i u 2018. godini (-0,574%). Posljednji dostupni podaci iz decembra 2019.
godine pokazuju rast cijena od 2,956% u odnosu na ranije zabiljeZeni pad.

Bosnia and Herzegovina House Prices Growth
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Grafikon 2: Rast cijena kuca u Federaciji Bosne i Hercegovine. Dostupno na: CEIDATA.COM
httos://www.ceicdata.com/en/indicator/bosnia-and-herzeaovina/house-prices-arowth

38 |bid. Prema procjeni Privredne komore Federacije BiH, trenutni prihod od PDV-a od agencijskih naknada godi$nje
iznosi cca. 300.000 KM, sto je samo 3% potencijala.

39 Vlada Federacije Bosne i Hercegovine, dostupno na:
http://www.fbihvlada.gov.ba/bosanski/sjednica_v2.php?sjed_id=737&col=sjed_saopcenje

40 Centralna banka Bosne i Hercegovine, Finansijski izvjestaj o stabilnosti za 2019. godinu, str. 23, dostupno na:
Izvjestaji o finansijskoj stabilnosti (cbbh.ba), posje¢eno: 14.12.2020. Takoder, CBBiH je napravila indeks cijena
nekretnina. Izrada indeksa cijena nekretnina dostupna na: fsr_2007_en.pdf, str. 32.

4% |bid.

42 |bid. str. 23-24.

43 Komentar autora: Rast cijena nekretnina odnosi se samo Federaciju Bosne i Hercegovine.

18


https://www.ceicdata.com/en/indicator/bosnia-and-herzegovina/house-prices-growth

STAMBENO TRZISTE U BOSNI | HERCEGOVINI
S posebnim osvrtom na Sarajevo i Tuzlu

Prosje€na stopa rasta je 0,0%.

Prema sprovedenom istrazivanju Centra za

podrsku organizacijama (CENZOR) za potrebe Trazio/la sam stan duze od 6 mjeseci

pisanja analize, brzina spajanja ponude i

potraznje na trziStu nekretnina je na

zadovoljavajuéem nivou, tj. ne ugrozava

funkcionisanje trzista. Samostalnim kupcima,

koji ne poznaju dobro ponudu i/ili prilike na

trziStu nekretnina, potrebno je duZe vrijeme da

pronadu nekretninu bez u€esc¢a profesionalnih

posrednika. Svakako da sporijem spajanju

ponude i potraznje mozZe doprinijeti i

nedostatak zakonske regulative profesionalnih Grafikon 2: Rezultati istrazivanja

agencija za nekretnine. S druge strane, rezultati ankete sugeriraju da je vecina ispitanika pronasla
stan za manje od $est mjeseci**, uz napomenu da razlika izmedu kupaca koji su stan pronasli za
manje od Sest mjeseci i onih koji nisu pronasli nije statisti¢ki znacajna. Podaci iz analize bili bi
potpuniji sa podacima o broju uspjedSno zakljuCenih i neuspjedno realiziranih/nezaklju€enih
ugovora izmedu prodavaca i kupaca. Takoder, zaklju¢ak o zadovoljavajuéem stepenu spajanja
ponude i potraznje proizilazi iz kljuénih karakteristika trziSta nekretnina.*® Generalno, veoma je
tesko procijeniti na kom nivou cijena su ponuda i potraznja na trzistu nekretnina u BiH u ravnotezi,
uzimajuci u obzir da procesi privatizacije i restitucije, migracije stanovnistva, jaCanje kapaciteta
bankarskog sektora i ulazak stranih bankarskih grupa na trzi$te se odvijao do pocetka 2000-ih.46

U pogledu elastiénosti traznje, uticaj rasta trziSnih cijena, voden brojem zaklju¢enih ugovora,
ukazuje na elemente neelasti¢ne traznje. Uprkos stopi rasta cijena u 2019. godini, broj zaklju€enih
ugovora je veci u odnosu na 2018. godinu (grafikon 2. i statistika u dijelu rasta ugovora). Slijedom
navedenog, potraznja za nekretninama idalje postoji pri ponudenim cijenama, odnosno pri rastu
trzisnih cijena. U tom kontekstu, vazno je sagledati neophodnost rieSavanja stambenog pitanja,
mogucnost adekvatne zamjene i vremena za reagovanje na promjene, $to doprinosi zaklju¢ku o
neelasticnosti traznje.

Trendove na trzistu nekretnina pratio je rast kredita u sektorima fokusiranim na trziste
nekretnina. Kamatne stope su nastavile da imaju blagi trend pada, sto je omogudilo
povoljino zaduzivanje kod banaka. Stambeni krediti su u 2019. godini zabiljeZzili rast od
11,7%, a njihovo u€esée u ukupnim kreditima stanovnistvu iznosilo je 19,8%. Prosje¢na
ponderisana kamatna stopa na stambene kredite u 2019. godini iznosila je 3,65% i tako
zabiljezila pad od 26 b.p. u odnosu na 2018. godinu. Uz rast stambenih kredita, zabiljezen
je i rast kredita za opStu potrosnju, koji se i dalje koriste u odredenoj mjeri za finansiranje
kupovine stambenih nekretnina.*’

4 Komentar autora: Referirajuéi se na Grafikon 1, veéina ispitanika nije koristila usluge posrednika na trzitu.

45 Komentar autora: izmedu ostalog povecanje broja zaklju¢enih ugovora.

46 Centralna banka Bosne i Hercegovine, |zvjestaj o finansijskoj stabilnosti za 2019. godinu, str. 23, dostupno na:
Izvjestaji o finansijskoj stabilnosti (cbbh.be), posje¢eno: 14.12.2020.

47 |bid. str. 25.
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Na osnovu makroekonomskih pokazatelja i identificiranih trendova na trzistu nekretnina, moze se
ocijeniti da je trziSte nekretnina u Bosni i Hercegovini u fazi ekspanzije. Cijene nekretnina rastu,
gradevinarstvo i cijene zakupa rastu, uz istovremeni pad stope nezaposlenosti i umjeren rast
BDP-a.*

2. 1. Kamatne stope na trziStu nekretnina u Bosni i Hercegovini
2. 1. 1. Sta odreduje kamatne stope?

U ekonomskoj teoriji, kamata je cijena placena za podsticanje onih koji imaju novac da ga Stede
umjesto da ga trose, te da investiraju u dugoronu imovinu umjesto da Cuvaju gotovinu. Stope
odrazavaju interakciju izmedu ponude Stednje i potraznje za kapitalom; ili izmedu potraznje i
ponude novca.*

Odredivanje kamatnih stopa moze se posmatrati kratkoro¢no i dugoro¢no. Kratkoro€no gledano,
Centralna banka ima vaznu ulogu na trziStu novca, jer njena aktivnost moze uticati na visinu
kamatnih stopa. Vrsta djelatnosti koju ¢e Centralna banka obavljati zavisi od trenutne situacije u
ekonomiji drzave. Centralne banke Ciji je primarni cilj cijena odredivat ¢e kratkoro¢ne stope kako
bi sprijecile buducu inflaciju. Vise trenutne stope trebale bi ohrabriti ljude da Stede umjesto da
troSe, a kompanije da odgode kapitalnu potroSnju. Neutralne stope ée biti dovoljno visoke da

odbiju buduéu inflaciju, ali ne toliko visoke da uguse ekonomski rast i povecéaju nezaposlenost.*®

Tamo gdje su budzetski deficiti i/ili ukupan nivo drzavnog duga bili visoki, potreba za
zaduzivanjem za tekucu potrosnju i refinansiranje dospjelog duga je primorala na povecanje
dugoro¢nih stopa.®!

2. 1. 2. Kamatne stope u Bosni i Hercegovini

Centralna banka Bosne i Hercegovine funkcionira kao valutni odbor. Aranzman valutnog odbora
podrazumijeva ograniCenu ulogu Centralne banke i vezivanje nacionalne valute za euro. Za
razliku od slobodnih centralnin banaka, Centralna banka Bosne | Hercegovine ima jednu
monetarnu mjeru kojom se moze regulisati koli¢ina novca, a to je stopa obavezne rezerve. Prema
¢lanu 37 Zakona o Centralnoj banci BiH*?, Centralna banka Bosne i Hercegovine ne smije
poduzimati operacije na otvorenom trzistu. Takoder, zabranjeno je davanje kredita pod bilo kojim
okolnostima.

Komercijalne banke mogu slobodno formirati kamatne stope, ali pokuSavaju da ih smanje ako je
finansijska pozicija korisnika kredita dobra, ako je kolateral dobar i kada je vrijednost kredita
znatno ispod nominalne vrijednosti imovine pod hipotekom.>® Banke pojedinac¢no gledaju na
klijente procjenjujuéi njihovu kreditnu sposobnost, $to znaci da dva razli¢ita klijenta mogu imati
razliCite ponude.

48 |bid.

49 Evropski parlament. Odredivanje kamatnih stopa, dostupno na:
https://www.europarl.europa.eu/workingpapers/econ/pdf/116_en.pdf

50 bid.

51 1bid.

52 Sluzbeni glasnik BiH br. 1/1997, 29/2002, 8/2003, 13/2003, 14/2003 - ispr., 9/2005, 76/2006 i 32/2007.
53 Centralna banka Bosne i Hercegovine, dostupno na: https://www.cbbh.ba/press/edukacija/765.
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Imajuci u vidu ekonomsku krizu uzrokovanu korona virusom, iz Agencije za bankarstvo Federacije
Bosne i Hercegovine konstatuju da je situacija sa kamatnim stopama u EU opcéenito i dalje
povoljna i nastavlja se prelijevati na banke u BiH.>*

Prema sluzbenom izvjestaju Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine, u pogledu
kredita stanovnistvu najveci udio imaju krediti za opStu potrosnju (5,9 milijardi KM ili 80,5% kredita
stanovnistvu, odnosno 38,7% ukupnog kreditnog portfelja) i stambeni krediti (1,3 milijarde KM ili
18,2% kredita stanovnis$tvu, odnosno 8,8% ukupnog kreditnog portfolija).>> U valutnoj strukturi
kredita, krediti odobreni u domacoj valuti imaju najvece ucedcée od 49,3% ili 7,5 milijardi KM, a
slijede krediti odobreni uz valutnu klauzulu sa u¢eS¢em od 46,5% ili 7,1 milijardu KM (EUR : 7,1
milijardu KM ili 99,8%, CHF: 16 miliona KM ili 0,2%), a najnize ucesc¢e imaju krediti odobreni u
stranoj valuti od 4,2% ili 640,3 miliona KM (od ¢ega se 639,6 miliona KM ili 99,9% odnosi na
EUR).%

Statistika Centralne banke Bosne i Hercegovine u posljednje tri godine pokazuje da se smanjuju
kamatne stope na stambene kredite sa rokom otplate duzim od deset godina. Na visinu kamatne
stope utiCu trziSne okolnosti, postojedi rizici u privredi, kretanja na finansijskim trzistima i drugi
makroekonomski pokazatelji. Medutim, prosje€¢na kamatna stopa u prosloj godini viSa je u Bosni
i Hercegovini u odnosu na Hrvatsku, gdje je prosjeCna kamatna stopa na stambene kredite u
hrvatskim kunama iznosila 3,60%.°" Statistika kretanja kamatnih stopa na stambene kredite
stanovnistvu ukljuéuje kamatne stope na kredite u KM i kredite u KM sa valuthom klauzulom.
Kretanje kamatnih stopa na stambene kredite na ove dvije vrste kredita u posljednje tri godine
prikazano je u tabeli 1, tabeli 2 i tabeli 3 prema zvani¢noj statistici Centralne banke Bosne i
Hercegovine.%®

Datum Stambeni krediti
Promjenjiva kamatna stopa do jedne ViSe od 1ido Preko 5 Preko 10
godine IRF>° 5 godina godina godina
IRF IRF IRF

Od toga sa orig.
rokom dospijeca
preko 1 godine

12/2017 3,844 3,844 3,319 NA NA
12/2018 3,454 3,454 NA NA NA
12/2019 3,877 3,600 4,168 3,395 5,279
06/2020 3,857 3,857 3,523 3,809 4,100
09/2020 3,808 3,844 NA 3,387 3,945

Tabela 1: Stambeni krediti za period 2017.-2020.

Visina zaduZenja stanovniStva u hiljladama KM po osnovu stambenih kredita za isti period
prikazana je u tabeli 2.

54 Agencija za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine. Informacija o subjektima bankarskog sistema Federacije
Bosne i Hercegovine sa stanjem na dan 30.06.2020., dostupna na:
https://www.fba.ba/upload/docs/informacija_o_subjektima_bankarskog_sistema_fbih_sa_stanjem_na_dan_30062020
_G.pdf ,Zahvaljujuéi valutnom odboru i integraciji s bankarskim grupacijama ¢ija se sjediSta nalaze u eurozoni, banke
na domacem trziStu u ovoj krizi zadrzavaju visoku likvidnost, $to smanijuje ili otklanja znacajnije pritiske na rast kamatnih
stopa” str. 16.

55 |bid. str. 38.

56 |bid. str. 36-37.

57 Hrvatska narodna banka. Informacije o kamatnim stopama za period 1.11.2019.-30.04.2020. dostupne na:
Informacija o kamatnim stopama (hnb.hr).

58 Dostupno na: CBBH

59 Pogetni period fiksne kamatne stope.
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Datum Iznos kredita po domacdinstvu u KM
Promjenjiva kamatna stopa do jedne Vise od 1ido Preko 5 Preko 10
godine IRF 5 godina godina godina
IRF IRF IRF

Od toga sa orig.
rokom dospijeca
preko 1 godine

12/2017 1,416 1,416 445 NA NA
12/2018 2,597 2,597 NA NA NA
12/2019 1,242 1,124 386 1,042 463
06/2020 2,386 2,386 266 359 937
09/2020 1,737 1,559 NA 651 1,257

Tabela 2: Iznos kredita po domacinstvu u hiljadama KM

Kamate na stambene kredite u KM sa valutnom klauzulom nisu visoke kao dosadasnje kamate
na stambene kredite u KM . Krediti sa deviznom klauzulom mogu izgledati vrlo atraktivno zbog
niskih kamata u trenutku ugovaranja. Medutim, ove vrste stambenih kredita su rizi¢nije s obzirom
na to da finansijski polozaj ugovornih strana zavisi od kretanja kursa valute u kojoj je ugovorena
valutna klauzula. Zbog navedenog moze doéi do izrazenih i nepredvidivih varijacija kursa.®*

Prethodna izjava u kontekstu Bosne i Hercegovine odnosi se na druge valute osim eura za koje
je KM vezan kao sidrena valuta. Dakle, u pogledu stambenih kredita, pregled iznosa zaduzenja
stanovnistva u hilladama KM indeksiranih sa eurima je veéi u odnosu na kredite u KM.

Datum Iznos kredita po domacinstvu prikazan u EUR
Promjenjiva kamatna stopa do jedne Vise od 1ido Preko 5 Preko 10
godine IRF 5 godina godina godina
IRF IRF IRF

Od toga sa orig.
rokom dospijeca
preko 1 godine

12/2017 17,187 17,187 395 3,826 8,180
12/2018 17,610 17,610 155 3,340 9,211
12/2019 21,834 21,790 288 4,641 13,531
06/2020 15,255 15,003 513 4,175 9,701
09/2020 14,533 14,460 403 2,194 7,772

Tabela 3: Iznos zaduZenosti stanovniStva u hiljadama KM prikazano u EUR

Pored kamatne stope, vazno je uzeti u obzir i efektivnu kamatnu stopu. Kada je u pitanju obracun
efektivne kamatne stope®, obi¢no ukljuuje naknadu za: obradu kredita, naknadu za vodenje
racuna kredita, troSkove polise osiguranja imovine, troSkove ostalih instrumenata obezbjedenja
(mjenice, troSkove u vezi sa realizacijom hipoteke, troskove notarskih usluga).®®* U obracunu
efektivne kamatne stope (EKS) uzeti su sljedeéi iznosi troSkova kolaterala koje banka nije
definisala: troSak mjenice 10 KM, troSak ovjere saglasnosti na zapljenu 9,36 KM , troSak potrebne
dokumentacije 85 KM, troSak notarskih usluga 526,50 KM, troSak procjene vrijednosti nekretnine
365 KM, tros$ak upisa hipoteke 600 KM, tro$ak premije osiguranja nekretnine 50 KM godi$nje.%*

60 Detaljnije; CBBH.

61 1bid.

62 EKS je kamatna stopa koja pokazuje ukupne tro$kove kredita potro$adima i izrazava se kao godi$nji procenat
ukupnog iznosa kredita, te na godiSnjoj osnovi izjednaava sadasnju vrijednost svih buducih ili postojec¢ih obaveza.
Dostupno na: SrediSnji portal za potro$ace - Krediti (szp.hr).

63 Capitalia. Dostupno na: Kupovina prve nekretnine u KS: Sve $to trebate znati - Capitalia

64 1bid.
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2. 2. 3. Zakljuéak

Funkcioniranje Centralne banke Bosne i Hercegovine kao valutnog odbora ostavlja joj uzak
prostor za djelovanje u odnosu na slobodne centralne banke. Kao $to je ranije navedeno,
Centralna banka Bosne i Hercegovine ima jednu monetarnu mjeru kojom moze regulisati koli¢inu
novca u opticaju, a to je stopa obavezne rezerve. Koristec¢i ovu mjeru moguce je voditi restriktivnu
i ekspanzivnu monetarnu politiku. Upotreba stope obavezne rezerve nije isklju€ivo prepustena
procjenama monetarnih struénjaka, vec¢ je i politicko pitanje. Imajuc¢i u vidu pristup jednoj
monetarnoj mjeri, uticaj na kamatne stope je takoder drugaciji u odnosu na druge centralne banke
i njihove moguc¢nosti da kamatne stope odreduju putem trziSta novca, ali s druge strane
funkcionisanje Centralne banke kao valutnog odbora donosi sigurnost i stabilnost valute koja je
potrebna u bosansko-hercegovackom kontekstu.5®

2. 3. Uloga bankarskog sektora na trziStu nekretnina
2. 3. 1. Opce odrednice

Bankarski sektor se smatra jednim od najstabilnijih sektora u Bosni i Hercegovini. Broj
komercijalnih banaka u Bosni i Hercegovini je 23 sa oko 10.000 zaposlenih.5¢ Samo jedna banka
je u vecinskom drzavnom vlasnistvu, dok strane banke posjeduju preko 80% kapitala banaka u
BiH.5” Medunarodna rejting agencija Standard and Poor's objavila je 30. aprila 2020. vanrednu
procjenu kreditnog rejtinga (zbog krize uzrokovane pandemijom virusa COVID-19). U poredeniju
sa redovnom ocjenom s pocetka marta, rejting ,B“ je ostao nepromijenjen, dok su izgledi revidirani
sa pozitivnih na stabilne.®® Na entitetskom nivou uspostavljen je nadzor i kontrola nad bankarskim
sektorom. Dakle, na entitetskim nivoima postoje dvije agencije za bankarstvo koje obavljaju
poslove kontrole i nadzora.

2. 3. 2. Stambeni krediti za mlade u Federaciji Bosne i Hercegovine

U Federaciji Bosne i Hercegovine
bankarsku dozvolu ima 15 komercijalnih
banaka. Broj banaka je isti kao
31.12.2019. godine a sve banke su
Clanice Agencije za osiguranje depozita
Bosne i Hercegovine.®® Posebnim
zakonskim  propisom ureduje se
osnivanje i rad Razvojne banke
Federacije Bosne i Hercegovine, a njen Banka je imala prilagoden program stambenim
nadzor se vrsi u skladu sa Uredbom o potrebama mladih

kriterijima i nacinu vrSenja nadzora nad
poslovanjem Razvojne banke FBiH.™

Da W Ne

153

120

Grafikon 3: Rezultati istraZivanja

65 Detaljnije dostupno na: Nasa je valuta stabilna i ostaje vezana za euro (cbbh.ba), posjeceno: 14.12.2020.
66 Agencija za unapredenje stranih investicija Bosne i Hercegovine. Bankarske i finansijske usluge. Dostupno na:
Banking and Financial Services (fipa.gov.ba)

57 1bid.
68 1bid.
69 Agencija za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine. Informacija o subjektima bankarskog sistema Federacije
Bosne i Hercegovine na dan 30.06.2020. godine dostupna na:

https://www.fba.ba/upload/docs/informacija_o_subjektima_bankarskog_sistema_fbih_sa_stanjem_na_dan_30062020
_godine.pdf_2 str. 18.
0 |bid.
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Banke u Federaciji Bosne i Hercegovine nemaju poseban program kreditiranja mladih, izuzev
Union banke, koja je u veéinskom drzavnom vlasnistvu " i Bosna Bank International za
stanovnike opc¢ine Novi Grad 2.

Uslovi najmoprimca Kreditni uslovi Drugi uslovi
Drzavljanin Bosne i Hercegovine Maksimalni iznos kredita Kupovina stana na teritoriji
starosne dobi do 40 godina 150,000 KM Federacije Bosne i Hercegovine

Kreditna sredstva iz ove linije ne
mogu refinansirati

Zaposlen na neodredeno vrijeme Maksimalni period otplate je L o .
minimalno Sest mjeseci 20 godina (zamijeniti/otplatiti) postojece
kreditno zaduzenje podnosioca
zahtjeva

Kandidati moraju ispunjavati i druge
Nekretnina koja je predmet kupovine Nominalna kamatna stopa za uslove kredita koje postavlja Union

ne moze biti u vlasnistvu ¢lana uze stambene kredite za mlade iznosi banka Sarajevo, u skladu sa
porodice podnosioca zahtjeva 2,99 posto godisnje zakonskim, podzakonskim i internim

aktima banke.

Tabela 4: Osnovni uslovi pozajmice po program Union Banke

Vlada Federacije Bosne i Hercegovine i Union banka provode program povoljnog kreditiranja
mladih na nacin da je Federalna vlada za kreditiranje u 2020. godini izdvojila 15 miliona KM, a
Union banka 10 miliona KM. Ovaj nacin davanja stambenih kredita primjenjuje se od 2018.
godine. Osnovni uvjeti za dobijanje kredita u Union banci prikazani su u tabeli 4.

Pored nepostojanja specijalizovanih stambenih programa, naknade banaka za stambene kredite
namijenjene mladima takoder nisu regulisane maksimalnim iznosom. Stoga se iznos bankarskih
naknada razlikuje od banke do banke. Uslovi kreditiranja se dogovaraju sa bankom i u praksi je
moguce da bolji uslovi rezultiraju premium paketima usluga €ije cijene nisu ograni¢ene. Takoder,
zvani¢na statistika o prosje¢nom iznosu bankarskih naknada nije dostupna.”

2. 3. 3. Subvencije kantona i op¢ina za kupovinu prve nekretnine u saradnji sa bankama

Opcina Novi Grad Sarajevo sa partnerskom bankom BBI nudi moguénost mladima koji nisu rijesili
stambeno pitanje da to ucine pod povoljnim uslovima finansiranja uz subvenciju kamatne stope
od 3% koju ¢e finansirati opéina godidnje u prvih pet godina otplata kredita. Prijaviti se mogu
pojedinci i braCni parovi do 35 godina starosti, sa prebivaliSstem na podrucju opéine Novi Grad u
posljednje tri godine. Primaocima ove vrste subvencije, op¢ina ¢e pla¢ati kamatu od 3% u
narednih 5 godina. BBI banka je u 2020. godini za ove potrebe obezbijedila 6,3 miliona KM, dok
je Opcina Novi Grad u budZetu za ovu godinu izdvojila 100.000 KM za subvencionisanje profitne
marze za prvih pet godina otplate finansiranja.

" Federalno Ministarstvo finansija (93.38%) i drugi maniji dioni¢ari s 5% i vie udjela s pravom glasa, dostupno na:
https://unionbank.ba/o-nama

72 Dostupno na: Opcina Novi Grad Sarajevo.

73 Na primjer Hrvatska Narodna banka: Usporedba bankovnih naknada dostupno na: Usporedite bankovne naknade -
HNB.
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Uslovi najmoprimca Kreditni uslovi Drugi uslovi
Stanovnici opstine Novi grad Maksimum kreditnog iznosa Kupovina stana na teritoriji op¢ine
najmanje 3 godine 120,000 KM Novi Grad

Kandidati moraju ispunjavati i druge
uslove za kredite koje postavlja BBI
Sarajevo, u skladu sa zakonskim,
podzakonskim i internim aktima
banke.

Maksimalni period otplate je 20

Starosna dob do 35 god. i rjeSavanje godina

stambenog pitanja po prvi put

Tabela 5: Osnovni uslovi pozajmice u BBI banci

U Tuzlanskom kantonu, Ministarstvo za kulturu, sport i mlade, objavijuje javni poziv za
subvencionisanje kamata na stambene kredite za mlade. U okviru ovog programa utvrdeni su
precizni kriterijumi za bodovanje koji se odnose na godine starosti, obrazovanje, imovinski
cenzus, uspjesne rezultate u oblasti nauke, umjetnosti, sporta i kulture, te broj ¢lanova porodi¢nog
domacinstva.

Jedan od znaéajnih resursa na trzitu nekretnina su stanovi u vlasnistvu op¢ina. Ranija analiza je
pokazala da je vecina stambenih jedinica koriStena u svrhu zbrinjavanja osoba u stanju socijalne
potrebe.”* Sve socijalno ugrozene kategorije treba da imaju pristup opcinskim stanovima.
Medutim, vide puta je isticano da se u Sarajevu stanovi velike vrijednosti u centru grada
iznajmljuju javnim licnostima i opcinskim funkcionerima uz potpuno neopravdane trziSne
naknade.” Kada je rije¢ o mladima kao jednoj od ugrozZenih kategorija, sarajevske opéine imaju
gotovo beznacajan program.’® Stoga je potrebno revidirati procedure za dodjelu opcinskih
stanova.

2. 3. 5. Rezultati istrazivanja o ulozi bankarskog sektora

Rezultati istrazivanja o ulozi bankarskog sektora pokazuju da vecina ispitanika smatra da vrijeme
za dobijanje kredita nije dovoljno brzo, Sto odgovara odgovorima o slozenosti procedure.
Oslanjajuci se na prethodno, vecina ispitanika je slozenost postupka ocijenila ocjenama 2, 3i 4.
Statisticke razlike izmedu ocjena 2-5 i 3-5 za prve dvije tvrdnje su znacajne s obzirom na obim
istraZivanja i ukupan broj ispitanika. Za posljednje pitanje vecina ispitanika tvrdi da razumije
uslove kredita.

74 Detaljnije: istrazivanje.pdf (censorba.org)
75 |bid.
76 |bid.
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Grafikon 4: Procjena saradnje s bankama

2. 3. 6. Rezultati istrazivanja o uslovima kredita — kamatna stopa, rok otplate kredita i
vrijeme odobravanja kredita

Vecina ispitanika pristali su da otplate kredit uz fiksnu kamatnu stopu. Mali procenat ispitanika,
bez znacajne statistiCke razlike, otplacivat ¢e kredit duZe od 15 godina. SloZenost procedure koja
je uoCena tokom odobravanja kredita uocljiva je kod manjeg broja ispitanika. Procedura
odobravanja kredita za vecinu ispitanika bila je kra¢a od tri mjeseca. StatistiCki podaci dobijeni
istrazivanjem koji uklju€uju kamatnu stopu, otplatu kredita i vrijeme odobravanja kredita prikazani
su na slici 6. Kao nacin obezbjedenja kredita, 32,3% ispitanika navodi stan, 33% Zirante, a 34,8%
drugi nacin osiguranja kredita.
mDa ENe mStan Zirant  ®Drugo

[a2] —
n n
— —
o))
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Period otplate kredita Fiksna kamatna stopa Vrijeme odobravanja Na koji nacin je kredit
duzi od 15 godina kredita trajalo duze od osiguran?
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Grafikon 5: IstraZivanje rezultata o uslovima kredita

2. 3. 7. Zaklju€ak

Sa izuzetkom dvije banke, bankarski sektor u Federaciji Bosne i Hercegovine nema posebne
programe stambenog zbrinjavanja mladih. Ponuda i traznja u ovom sektoru formiraju se u skladu
sa trziSnim uslovima, procjenama banaka o kreditnoj sposobnosti klijenata i makroekonomskim
pokazateljima bez razradenih programa na makro nivou. Stoga su u ovom sektoru neophodne
izmjene i dopune nadleznih organa.
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Neki od nacina korekcije su:

a) uspostavljanje programa subvencioniranja kredita kao oblika makroekonomske
dopune trzistu nekretnina’”

b) implementacija obaveze isporuke Evropskog standardizovanog informacionog lista
(ESIS). Prilikom davanja obavezujuce ponude, kreditor je, prema propisima EU, duzan
da klijentu uruci ESIS. Ovaj standardni dokument je osmisljen tako da klijentu pruZi
najbolji mogucéi pregled uslova hipotekarnog kredita u ponudi.’® Slicna obaveza u
pogledu sadrzaja postoji i prema ¢lanu 15. Zakona o zastiti korisnika finansijskih
usluga u Federaciji Bosne i Hercegovine.’”® Primena standardizovanog ESIS obrasca
¢e svojom formalno$céu povecati nivo zastite korisnika finansijskih usluga i uciniti ih
viSe informisanim o uslovima kreditiranja.®® Ovo bi takoder bio vazan dio smanjenja
asimetrije informacija B2C (business to consumer) transakcija,

c) vodenje sluzbene evidencije o visini bankarskih naknada od strane Centralne banke
ili Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine radi transparentnog uvida
u visinu naknada. Takoder, transparentnost bankarskih naknada je vazna u kontekstu
obracuna efektivne kamatne stope.

2. 4. Sistem poreznih olakSica
2. 4. 1. Porezni sistem u Bosni i Hercegovini

Porezni sistem u Bosni i Hercegovini je odraz slozenog drzavnog sistema. NadleZznost u oblasti
indirektnog oporezivanja u Bosni i Hercegovini je na drzavnom nivou, a u oblasti direktnih poreza
nadleznost pripada entitetima. Postoje dva sistema raspodijele poreznih prihoda

a) vertikalna raspodjela prihoda od indirektnih poreza izmedu razli€itih nivoa vlasti i
b) sistem slobodnog odvajanja prihoda (od direktnih poreza) gdje se svaki entitet
samofinansira.®!

Generalno, fiskalni federalizam u Bosni i Hercegovini je intrigantno pitanje, imajuéi u vidu aktuelne
politicke odnose i ustavni poredak drzave. PolozZaj centralne vlasti nije dovoljno jak da vodi
kvalitetno makroekonomsko upravljanje, a Fiskalno vije¢e Bosne i Hercegovine ima dva glavna
nedostatka:

a) politicki uticaj
b) nedovoljna koordinacija svih nivoa vlasti.

Zbog nedostatka koordinacije, porezne razlike izmedu entiteta vremenom postaju sve izrazenije,
Sto dovodi do nelojalne porezne konkurencije. Na primjer, sistem poreza na imovinu u Republici
Srpskoj ureden je na drugadiji i ujedno slozeniji nacin nego Sto je to slu€aj u Federaciji Bosne i
Hercegovine. Placa se godiSnje, a moguca je otplata u dvije godiSnje rate. Kao osnova za

77 Npr. u Republici Hrvatskoj donesen je Zakon o subvencioniranju stambenih kredita koje gradani uzimaju od banaka
(Zakon o subvencioniranju stambenih kredita, Narodne novine br. 65/17, 61/18, 66/19). Subvencije se odvijaju preko
Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama.

8 Europa.eu. Kljuéne informacije za procjenu i uporedivanje ponuda, dostupne na: Hipotekarni zajmovi i krediti u EU:
vaSa prava - Vasa Evropa (europa.eu).

70 Sluzbene novine FBiH br 31/14.

80 Anketa je ukljucivala pitanje zasto je klijent odabrao ponudu odredene banke. Ponudu banke odabralo je 30,4% zbog
vlastitog znanja i iskustva, 14,5% zbog preporuke prijatelja; 36% jer su dugogodisniji klijent te banke, 19% iz drugih
razloga.

81 A. Stojanovi¢, A. Heli¢, B. Staki¢, Fiskalni sistemi, Sarajevo, 2016, str. 125.
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oporezivanje uzima se vrijednost nepokretnosti. Prema ¢lanu 4 stav 3 Zakona o porezu na
nepokretnosti®?, Skupstine opstina i gradova duzne su da najkasnije do 31. januara tekuc¢e godine
u pisanoj formi dostave Poreznoj upravi pismenu odluku o visini nepokretnosti po zonama na
svojoj teritoriji. Porez na nekretnine placa se po stopi do 0,20%. Skupstine opstina i gradova
duZne su da donesu odluku o visini stope poreza na nepokretnosti na svom podrucju do 31.
decembra tekuée godine.

2. 4. 2. Olaksice za porez na nekretnine
2. 4. 2. 1. Porezne olaksice na drzavhom nivou

Kada je u pitanju trziste nekretnina, Zakon o porezu na dodanu vrijednost®® (PDV) relevantan je
u oblasti indirektnog oporezivanja. Uprava za indirektno oporezivanje je institucija na drzavnom
nivou u Bosni i Hercegovini u Cijoj je nadleznosti provedba zakonske politike i oporezivanja PDV-
om. Poglavlje 9. Zakona o porezu na dodanu vrijednost reguliSe oslobadanje od PDV-a.

Prema ¢lanu 25. Finansijske i nov€ane usluge, osloboden je placanja PDV-a promet
nepokretnosti, osim prvog prenosa prava svojine ili prava raspolaganja novoizgradenom
nepokretno3¢u. 1z toga proizilazi da se PDV placéa pri kupovini nekretnine samo u slu¢aju prvog
sticanja vlasnidtva nad nekretninom, na primjer, prilikom kupovine stana u novogradniji u kojoj ste
prvi vlasnik $to podrazumijeva placanje PDV kompaniji koja je izgradila stan.

2. 4. 2. 2. Porezne olaksice u Federaciji Bosne i Hercegovine

U Federaciji Bosne i Hercegovine porez na promet nekretnina je u nadleznosti kantona. lako je
porez u nadleznosti kantona, novac od poreza na promet nekretnina prihod je opc¢ine ili grada u
kojem se nekretnina nalazi. Porez na promet nekretnina pla¢a se po stopi od 5%. Definicija
porezne osnovice u kantonalnim propisima nije ujednaCena pa je npr. porezna osnovica u
Kantonu Sarajevo prometna vrijednost nekretnina; porezna osnovica u Tuzlanskom kantonu je
prometna vrijednost nekretnina i prava u trenutku nastanka porezne obaveze, odnosno
ugovorena prodajna cijena ako je ve¢a od prometne vrijednosti. Prema nekim misljenjima, sistem
oporezivanja nekretnina koji e biti predstavljen u nastavku trebalo bi da se transformiSe u sistem
koji se primjenjuje u Republici Srpskoj.3*

Za potrebe ove studije, razmotrit Ce se sljedeci zakoni koji sadrze porezne olakSice:

a) Zakon o porezu na promet nekretnina i porezu na poklone i nasljedstva u Kantonu
Sarajevo®,

b) Zakon o porezu na promet nepokretnosti i prava Tuzlanskog kantona®,

c) Zakon o porezu na promet nekretnina Zeni¢ko-dobojskog kantona®’,

d) Zakon o porezu na promet nepokretnosti i prava u Srednjobosanskom kantonu®

e) Zakon o porezu na promet nekretnina Hercegovacko-neretvanskog kantona®.

82 Sluzbeni glasnik RS br. 91/15.

83 Sluzbene novine BiH br. 9/2005, 35/2005, 100/2008 i 33/2017.

84 Sekretar Udruzenja ucesnika u prometu nekretnina pri Privrednoj komori Federacije BiH |. Barbari¢ za portal Cicko,
dostupno na: https://www.cicko.ba/stanje-na-trzistu-nekretnina-u- bih-je-neuredjeno/, posje¢eno: 03.12.2020.

85 Sluzbene novine KS br 28/18.

86 Sluzbene novine TK br 11/2001, 13/2001, 13/2003, 3/2013, 12/2016, 11/2018 i 13/2019. Dostupno na: PUEBIH.

87 Sluzbene novine ZDK br. 6/09. Dostupno na:laflb-zakon-o-porezu-na-promet-nekretnina-6-09.pdf (pufbih.ba).

88 Sluzbene novine SBK br. 4/99, 1/00, 16/04, 10/06, 14/11. Dostupno na adresi: SKM_405220021215260 (pufbih.ba)
89 Sluzbene novine HNK br. 8/00, 5/04 i 11/08. Dostupno na: KM_224e-20171128101802 (pufbih.ba).
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Zakon o porezu na promet nekretnina i porezu na poklone i nasljede u Kantonu Sarajevo sadrzZi
dvije vrste oslobodenja od pla¢anja poreza na promet nekretnina, a to su:

a) izuzeca odredenih kategorija
b) izuzeéa za ekonomske aktivnosti.

Prema ¢lanu 15. Zakona o porezu na promet nekretnina i porezu na poklon i nasljedstvo u
Kantonu Sarajevo, drzavljanin BiH do 38 godina starosti, sa prebivaliStem na podrucju Kantona
Sarajevo, bez nekretnine u vlasnistvu, koji kupuje po prvi put stan ili kuéu u kojoj se rjeSava
stambeno pitanje, oslobada se poreza na promet nepokretnosti za povrSinu do 30 m2 za prvog
Clana domacinstva i za svakog sliedeceg ¢lana domadinstva se uveéava za 15 m2, &to se
smatraju supruznik i njihova maloljetna djeca. Takoder, ¢lanom 16. istog zakona propisano je da
se porez na promet nepokretnosti ne pla¢a za novoizgradeni objekat kada se proda prvom kupcu,
za koji je pla¢en porez na dodanu vrijednost.

Prema €lanu 6. stav 15. Zakon o porezu na promet nepokretnosti i prava Tuzlanskog kantona
porez na promet nekretnina ne plaé¢a kupac - mladi bracni par, koji po prvi put rjeSava stambeno
pitanje i koji nisu vlasnici, odnosno posjednici ili nisu bili vlasnici, odnosno posjednici
nepokretnosti koje su sluZile ili sluZe za stanovanje. Mladi braéni par nece plaéati porez na promet
nekretnina na prenos vlasniStva nad nekretninama do 70 m2 stambenog prostora. Isto kao u
Kantonu Sarajevo, stav 13. istog ¢lana propisuje da se porez na promet nekretnina ne pla¢a kada
je novoizgradeni stan u prometu izmedu obveznika registrovanog za obavljanje gradevinske
djelatnosti i kupca.

Za razliku od prethodna dva kantona, Zeni¢ko-dobojski i Srednjobosanski kanton imaju drugadiji
sistem poreznih olakSica. Prema &lanu 6. stav 1. tacka ¢ Zakona o porezu na promet nekretnina
Zenicko-dobojskog kantona porez na promet nekretnina se ne plac¢a kada se izvrsi prva prodaja
jo$ nenaseljene novoizgradene stambene zgrade ili novoizgradenog stana kao poseban dio
zgrade, odnosno novoizgradeni poslovni objekat ili novoizgradeni poslovni prostor kao poseban
dio zgrade. Sli¢an sistem poreznih olakSica postoji i u Srednjobosanskom kantonu. Porez na
promet nekretnina u Srednjobosanskom kantonu se ne placa kada se izvrSi prvi prijenos
vlasniStva na novoizgradenoj stambenoj zgradi ili stanu kao posebnom dijelu zgrade ako je
prodavac pravno lice. Navedeni uvjet postoji u Hercegovacko-neretvanskom kantonu uz
propisivanje roka od dvije godine od primopredaje objekta.

2. 4. 3. Rezultati istrazivanja o sistemu poreznih olakSica

Vecina ispitanika nije upoznata sa poreznim

olak§icama za rjeS8avanje stambenog Jesteli “F’°z"1“ sa P°Tez"_i"f/‘_’|'_ak|§i§?_’“a pri
. . . rjesavanju stambeno itanja i/ili olaksicama za
pitanja mladih. ! y € pftan)

povrat kamate?

Od onih koji su upoznati sa poreznim

olakSicama, njihova primjena je ocijenjena

na sljedeci nacin na grafikonu 8. Vecina e, e
ispitanika smatra da brzina implementacije

porezniih olak8ica nije dovoljno brza.

Oslanjaju¢i se na prethodno, veéina I C:

ispitanika je slozenost postupka ocijenila

ocjenama 2 i 3. Za posljednje pitanje vecina 0 20 a0 60 20
ispitanika je ocijenila izdasnost i znagdaj Grafikon 6: Rezultati istrazivanja o sistemu poreznih olaksica
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pomoci ocjenama 1, 2 i 3. Argumentum a contrario pomo¢ nije bila dovoljna i zna¢ajna prema
vedini ispitanika.
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Brzina primjene poreskih olaksica Slozenost procedure Pomo¢ je bila dovoljna i znacajna

1 m2 m3 m4 m5
Grafikon 7: Rezultati istraZivanja — procjena poreznih olaksica

2. 4. 4. Povrat dijela kamate

Oporezivanje dohotka u FBiH je u nadleznosti entitetskog nivoa. Prema ¢lanu 24. stav 8. Zakona
o porezu na dohodak u Federaciji Bosne i Hercegovine * ako obveznik prvi put rie§ava stambeno
pitanje, a na njegovo ime ne postoji upisana nekretnina, ima moguénost povrata dijela kamate od
strane Porezne uprave po osnovu povrata poreza na dohodak. Pregled plaéene kamate za
prethodnu godinu porezni obveznik dobiva u banci u kojoj otplacuje kredit. Priznaje se puni iznos
kamate placene u godini za koju se podnosi obrazac godiSnje prijave poreza na dohodak. Bitno
je istaéi stav Federalnog ministarstva finansija da prostor ne smije biti ve¢i od 120 m2.

2. 4. 5. Zakljuéak

Posljedi¢no, u nedostatku kvalitetnog makroekonomskog upravljanja, postoje razlike u poreznim
olakSicama za rjeSavanje stambenog pitanja mladih. Razlike izmedu kantonalnih zakona ogledaju
se, izmedu ostalog, u poreznim olakSicama. Obim poreznih olakSica predvidenih u Kantonu
Sarajevo i Tuzlanskom kantonu sadrzi dva osnova. Prvi slijedi okvir koji je uspostavljen drzavnim
zakonom o porezu na dodanu vrijednost, a drugi omogucava porezne olakSice za mlade prema
povrSini stana. U ostalim analiziranim kantonima, utvrdeno izuzece slijedi samo okvir utvrden
drzavnim zakonom o porezu na dodanu vrijednost. Stoga je uocljiva pojava nelojalne porezne
konkurencije kao rezultat razliitog tretmana stanovanja mladih. Postojanje razlika se moze
korigovati adekvatnim makroekonomskim upravljanjem i koordinacijom. Takoder, teorijski se
argumentuje i predlaze kao bolje rijeSenje u odnosu na postojece svrsishodnost prenoSenja
nadleznosti na drzavni nivo u oblasti direktnih poreza.®

9% Sjuzbene novine FBiH br 10/08, 9/10, 44/11, 7/13, 65/13.
91 Vidi vise: L. Ramic¢, Fiskalni federalizam izmedu teorije i prakse u Bosni i Hercegovini, Fondacija Centar za javno
pravo, 2019, dostupno na: Lejla_Ramic2-Fiskalni_federalizam_izmedju_teorije_i_prakse u_BiH.pdf (fcjp.ba).
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Pored navedenog, prijedlog je bio i ukidanje poreza na promet nekretnina i uvodenje poreza na
vlasnistvo nekretnina, $to bi prema pojednim procjenama bilo bolje rjeSenje. Porez na vlasnistvo
nad nekretninama placao bi se godi$nje i predstavljao bi ve¢u pogodnost za poreznog obveznika.
Navedeno bi ukljucivalo i beneficije za mlade koji su rijesili stambeno pitanje. PredloZeni sistem
bi se zasnivao na sistemu poreza na imovinu u Republici Srpskoj. Prema nekim misljenjima, za
kupce je opterecenje od pet posto procijenjene vrijednosti izuzetno veliko opterecenje. Placanje
umijerenog poreza na godi$njem nivou je mnogo pristupacnije rieSenje za kupca.®? Za prethodno
je potreban sistematski pristup procjeni oba sistema. Svakako da bi navedeni prijedlog zahtijevao
entitetsku koordinaciju i uskladivanje kako bi se izbjegle negativhe pojave poput prethodno
spomenute nelojalne porezne konkurencije.

Imajuci u vidu prikazane rezultate istrazivanja o poznavanju poreznih olakSica, bilo bi svrsishodno
pripremiti vodi¢ o poreznim olakSicama pri kupovini prve nekretnine, koji bi sadrzavao podatke o
vrsti olakSica i nacinu njihovog ostvarivanja.

2. 5. Zakup kao nacin rjeSavanja stambenog pitanja mladih

Samo 11% ispitanika, prema anketi, rjeSavalo je stambeno pitanje putem zakupa. Rje$avanje
stambenog pitanja kroz podstanarstvo je nepriviaéno za mlade. Uz prethodnu tvrdnju se vezuju
sljedec¢e okolnosti:

a) uspostavljanje kontrole u domenu zakupa kada se fizi¢ko lice pojavljuje kao zakupodavac
je izazovno, jer bi trebalo uklju€ivati, izmedu ostalog, zaklju€ivanje pismenog ugovora i
plaéanje poreza,

b) nedostatak utvrdene politike zakupa pod povoljnim uslovima,

c) generalno, percepcija mladih ljudi koji ne smatraju zakup trajnim rijeSenjem stambenog
pitanja.

U poredenju sa trziStem komercijalnih stanova, trziste iznajmljivanja stanova je manje razvijeno.
Postoji nekoliko nedostataka na ovom trZistu: nedostatak makroekonomske intervencije,
relevantni zakon u oblasti oporezivanja ili prava zakupa ima nedostatke ili ne postoji, tesko je

2. 5. 1. Uspostavljanje kontrole u politici izdavanja kada se kao zakupodavac pojavljuje
fizicko lice

Porez na imovinu je u nadleznosti kantona. Porezni obveznik, izmedu ostalog, je fizi¢ko ili pravno
lice koje izdaje stambenu zgradu ili stan. I1znos porezne obaveze za iznajmljivanje stana placa se
u sljedecim iznosima:

Kanton Iznajmljena stambena zgrada ili stan
Kanton Sarajevo 4 KM/m?
Unsko-sanski kanton 2 KM/m?
Tuzlanski kanton 1 KM/m?
Zenic¢ko-dobojski kanton 0,75 KM/m?
Posavski kanton 1KM/m?

92 Sekretar Udruzenja sudionika u prometu nekretnina pri Privrednoj komori Federacije BiH |. Barbari¢ za portal Cicko,
dostupan na: https://www.cicko.ba/stanje-na-trzistu-nekretnina-u-bih-je-neuredjeno/, posje¢eno: 03.12.2020.

9% Xi Li, Public Rental Housing Development in China, magistarska teza, Stockholm 2011., dostupno na:
http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:457062/FULLTEXTO1.pdf, posje¢eno: 14.12.2020.
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Srednjobosanski kanton 0,50 KM/m?
Hercegovacko-neretvanski kanton -
Kanton 10 2,50 KM/m?
Zapadno-hercegovacki kanton 3 KM/ m?
Bosansko-podrinjski kanton Gorazde 3 KM/ m?

Tabela 6: Iznos poreza na imovinu

Prihodi ostvareni po osnovu imovinskih prava (zakupnina, iznajmljivanje i sl.) regulisani su
federalnim zakonom o porezu na dohodak i na godiSnjem nivou ovaj porez se pla¢a u iznosu od
10% na ostvareni prihod. Nadalje, prema ¢lanu 38. Zakona o porezu na dohodak u Federaciji
Bosne i Hercegovine®® obveznik koji zapo¢ne davanje u zakup i iznajmljivanje pokretne i
nepokretne imovine (osim onih koji izdaju kuée, stanove, sobe i krevete za putnike i turiste koji
pla¢aju boravi$nu taksu), duzan je nadleznoj ispostavi Porezne uprave prijaviti poCetak obavljanja
djelatnosti davanja u zakup i iznajmljivanja, kao i ostvarivanje prihoda u roku od osam dana od
dana pocetka obavljanja djelatnosti, odnosno od dana ostvarivanja prihoda. Akontacija poreza na
prihod od imovine koja se ostvaruje naplatom zakupnine i najamnine placa se mjesecno u iznosu
od 1/12 godiSnjeg iznosa utvrdenog za prethodni porezni period po osnovu porezne prijave
poreznog obveznika. Porezno zakonodavstvo ne predvida olakSice i starosna grupa zakupca ne
utiCe na visinu porezne obaveze.

Prva dva pitanja iz ankete ticala su se postojanja pisanog ugovora i pla¢anja poreza. Postojanje
pisanog ugovora S§titi obje strane, a pla¢anje zakupnine je zakonska obaveza. Razlike u
odgovorima na ova pitanja nisu statisti¢ki znacajne, ali ukazuju na pojavu hepostojanja pisanog
ugovora i nepla¢anja poreznih obaveza.

Da Ne
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Zakljucio/la sam pisani ugovor Znam da stanodavac plac¢a Podstanar/ka sam duZe od 5
sa stanodavcem porez godina

Grafikon 8: Rezultati istrazivanja — uslovi zakupa
2. 5. 2. Nedostatak uspostavljene politike zakupa pod povoljnim uslovima

Generalno, primjetan je nedostatak politika za rjeSavanje pitanja stanovanja putem zakupa. Jedna
od politika koja je postojala u ovom domenu bila je u Kantonu Sarajevo. U aprilu 2014. godine
objavljen je javni poziv kojim investitori, vlasnici novoizgradenih objekata, mogu dati u zakup
stambenu jedinicu na period od 10 godina, nakon Cega bi investitori bili obavezni da zakljuCe

94 Sluzbene novine FBiH br 10/08, 9/10, 44/11, 7/13, 65/13.
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kupoprodajni ugovor sa kupcem. Nema podataka da je realizacija projekta nastavljena u
narednim godinama.

2. 5. 3. Zakup se ne smatra trajnim rjeSenjem stambenog pitanja

Mladi ne smatraju zakup trajnim rjeSenjem stambenog pitanja. To potvrduju i rezultati ankete
prema kojoj samo 15% ispitanika smatra da je zakup bolje rieSenje od viSegodiSnjeg kredita.
Vedéina ispitanika su podstanari, jer nisu kreditno sposobni ili zakup predstavlja privremeno
rieSenje.

Podstanar/ka sam jer:

31% | 26%

15%
28%

Nisam kreditno sposoban
Zakup je prihvatljiviji od kredita
Zakup je privremeno rjeSenje

Drugo

Grafikon 9: Razlozi za zakup

2. 5. 4. Zaklju€ak

Klju€ni nedostaci u rieSavanju stambenih pitanja mladih putem zakupa ogledaju se u nedostatku
kontrole nad ovim segmentom trziSta. Porezno zakonodavstvo ne predvida olakSice ako su
zakupci mladi ljudi. Vladini programi nisu trajno fokusirani na ovakav nacin rjeSavanja stambenog
pitanja. Konac¢no, kao $to je gore navedeno, iznajmljivanje se ne smatra trajnim nacinom
rieSavanja stambenog pitanja. Jedna od mogucih promjena je i uvodenje poreznih olaksSica kroz
izmjene zakonskog okvira ukoliko su zakupci mladi ljudi uz proaktivhu ulogu drzave u vidu
programskih rjeSenja®® i pomo¢ mladima koji rjeSavaju stambeno pitanje putem zakupa.
Predlozeni nacini predstavljaju mogucée pravce djelovanja u ovoj oblasti, a koji ¢e zakup uciniti
privliaénijim mladima.

9 Komentar autora: na primjer Politika regulacije najamnine, dostupno na: Rent regulation - Local Housing Solutions,
posjec¢eno: 14.12.2020.
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3. STRUKTURA NABAVKE SA ASPEKTA ARHITEKTURE
3. 1. Uvod

Prema Programu Ujedinjenih nacija za Zivotnu sredinu iz 2012. godine, gradovi zauzimaju 3%
planete Zemlje i koriste 75% prirodnih resursa.®® S obzirom na kontinuirano $irenje urbanih
podruéja, posebno posljednjih decenija, predvida se da ¢e do 2050. godine 80% ukupnog
stanovnistva planete Zemlje zivjeti u gradovima.

3. 2. Trenutna situacija na trzistu i predlozena rjeSenja

Ponuda nekretnina u Kantonu Sarajevo svodi se na izbor nove, stare ili samostalne gradnje.
Svaka od ovih opcija ima svoje prednosti i nedostatke.

Novoizgradeni objekti se uglavhom nalaze izvan centra i uglavnhom su gradeni od nekvalitetnih
materijala sa loSim dispozicijskim rjeSenjima. Novogradnju karakteriSu stambene jedinice
minimalne veliCine sa velikim brojem prostorija. U takvim stambenim jedinicama nalazimo
spavace sobe od po 6 m2, sto je iznad svih parametara koji definiSu spavacu sobu u odnosu na
kvadraturu. Ako pogledamo novoizgradene stambene jedinice u centru grada, one uglavnom
imaju vecu cijenu kvadrata.

Postoje dva nacina za izgradnju novih objekata u centru grada. Prvo rieSenje je rekonstrukcija
starih objekata, a drugo rjeSenje je interpolacija nove zgrade u vec izgradeni niz objekata,
odnosno broj objekata razli€itih stilskih karakteristika. Kvalitet novoizgradenih objekata u centru
ne razlikuje se previse od kvaliteta objekata koji se nalaze na periferiji. Jedina prednost koja diktira
cijenu je lokacija.

Obim prometa novoizgradenih stanova nastavio je rasti znatno brzim tempom nego prethodne
godine, a najveci promet zabiljeZzen je u posliednjem kvartalu 2019. godine. PovrSina prodatog
stambenog prostora novogradnje porasla je za 20,1%. dok je broj prodanih stanova povecan za
23,4% u odnosu na 2018. Rast prodaje novoizgradenih stambenih nekretnina dijelom je
podstaknut i ve¢om ponudom na trzistu novoizgradenih stanova koji se nalaze na manje
atraktivnim urbanim lokacijama, te su stoga pristupacniji.

Ponuda stambenih jedinica vezanih za starogradnju obuhvata objekte koji su ve¢ duZe vrijeme u
upotrebi. Uglavnom se radi o stambenim objektima gradenim za vrijeme austrougarske vlasti ili
objektima izgradenim pocetkom 60-ih godina proSlog stolje¢a. lzgradeni su od vec dotrajalih
materijala, koji uglavnom prilikom kupovine zahtijevaju intervenciju u vidu renoviranja i
prilagodavanja. Stara zgrada u centru grada ima stalnu trziSnu vrijednost, visoko je cijenjena i
traZena. Objekti su u vecini slu€ajeva izgradeni od kvalitetnijih materijala i imaju ve¢u moguénost
adaptacije. Kolektivhe stambene jedinice, starije zgrade, koje se nalaze na periferiji grada
Sarajeva, mogle bi se prilagoditi potraznji trziSta, na primjer nadogradnjom, uz poStovanje
zakonske procedure te opcCine u kojoj se zgrada nalazi. Da su cijene prilagodljive, takvi objekti bi
postali atraktivni na trzidtu. Takav primjer kolektivnih stambenih jedinica nalazimo u naseljima kao
8to su Grbavica i Dobrinja. Zgrade su najceSce nize etaZe sa pretezno dvovodnim krovovima.

% F_Catovié, A. El-Sayeed, |. Zejnilovié, Realna primjenljivost ekolo$ki prihvatljivih materijala i tehnologija u izgradniji
energetski efikasnih zgrada u BiH, Sibenik, 2017, dostupno na:

https://www.researchgate.net/publication/322888960 Realna_primjenljivost_ekoloski_prihvatljivih_materijala_i_tehnol
ogija_u_izgradnji_energetski_efikasnih_zgrada u_BiH, posje¢eno: 09.11.2020.
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Prema izvjestaju o finansijskoj stabilnosti Centralne banke za 2019. godinu, ostvaren je veci obim
prometa starih gradevinskih nekretnina u odnosu na prethodne godine. U odnosu na 2018.
godinu, obim prometa nekretnina po staroj gradnji, mjeren povrSinom prodatog stambenog
prostora, veéi je za 5%.%7
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Grafikon 10: Indeks cijena nekretnina, godisnja prosjec¢na vrijednost, 2008 = 100
Izvor: Centralna banka Bosne i Hercegovina, Izvjestaj o finansijskoj stabilnosti za 2019 str. 23.

Stambeni objekti za kolektivni Zivot, u Sarajevu i Tuzli, gradeni su uglavhom za vrijeme
socijalistiCkog rezima 1960-ih godina. Tada je cilj bio izgraditi $to viSe stambenih jedinica na Sto
manjem prostoru. Kao takvi, prezivjeli su razne prirodne i drustvene devastacije, posebno tokom
vojnih sukoba prije 25 godina. Zgrade su uglavnom zakrpljene, au rijetkim slu¢ajevima potpuno
renovirane. Posljedice drustvenih deSavanja najocitije su na fasadama ovih zgrada.

U objektima kolektivhog stanovanja sukobi izmedu vlasti i vlasnika ne nalaze rjeSenje za ovakve
i slicne probleme. Vlasti rijetko preduzimaju akcije sanacije objekata, stanari pasivno ¢ekaju bolja
vremena, dok zgrade propadaju oste¢ene zubom vremena. Dotrajale fasade i krovovi vremenom
uzrokuju materijalnu i fizicku Stetu do potpunog uniStenja. Veliki broj objekata na podrucju
Sarajeva, npr. sarajevska naselja Grbavica i Dobrinja i dalje su svjedoci posljedica ratnog
razaranja grada. Fasade zgrada su dosta osteéene i zahtijevaju renoviranje (vidi sliku 11).

97 Ibid.
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Slika 11: Zvorni¢ka ulica, Sarajevo — Posljedice rata vidljive na zgradi

otprilike 25 godina nakon zavrSetka rata

U praksi se suo€avamo sa masivnim trendom nadogradnje kolektivnih stambenih jedinica. Zgrade
sa dvovodnim krovovima mogu se nadograditi dogradnjom potkrovnih etaza ili cijelih stambenih
etaza ukoliko zakonske procedure regulacionih planova dozvoljavaju maksimalnom dozvoljenom
gradnjom u prostoru. U tim slu¢ajevima uslijedila bi posljedi¢na obnova fasade zgrade, ispitivanje
nosivosti konstrukcije i potraznje za stambenim jedinicama. Na slikama 12 i 13 vidimo primjere
nadogradnje u naselju Grbavica, koje nije proslo zakonsku proceduru radi dobijanja gradevinske
dozvole. Nadogradeni sprat nije utopljen po propisima, kao ni ceo objekat. Ovi objekti mogu
posluZziti kao primjeri loSe i nepravilno izvedene nadogradnje objekata.

Slika 12: Zagrebacka ulica, naselje Grbavica, Sarajevo — Primjer zgrade sa oronulom strukturom fasade,
neodgovarajuc¢om nadogradnjom i ogromnim energetskim gubicima
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Slika 13: Grbavicka ulica, Sarajevo — Zgrada sa loSe nadogradenim potkrovijem

Nadogradnje treba da budu ekoloski prihvatljive sa materijalima koji stvaraju zdravo okruzenje.
Istovremeno, trebalo bi da odgovara vremenu u kojem nastaju.

3. 3. Arhitektonska i ekoloska pitanja socijalnog stanovanja

Gradovi koji su nastali i razvili se duZ rijeka, u dolinama, imaju tendenciju da se Sire uzduzno. Sa
aspekta arhitekture i izgradnje, sadasnji izgled Kantona Sarajevo je u loSem stanju. Neplansku,
bespravnu gradnju i grejnu sezonu u zimskom periodu prepoznali smo kao neke od najveéih
problema. Jedna od najvaznijih zakonskih odredbi treba da bude izri€ita zabrana gradnje visokih
zgrada i objekata koji su izgradeni vertikalno u pravcu strujanja vjetra, tj. uz korito rijeke.

Osim problema orijentacije, prirodne ventilacije i prirodnog osvjetljenja, veliki problem u
gradevinarstvu je upotreba toksi¢nih materijala, koji se ne mogu reciklirati. Sa tim materijalima
prostorija je hermeticki zatvorena.

U hermeticki zatvorenim objektima sa vjeStackim materijalima, vazduh je zagaden i
neprovjetravan, pa postaje toksi¢an. Takvi prostori stvaraju pogodno okruzenje za razvoj gljivica,
grinja i drugih patogena. Cinjenica je da je zbog vrlo slabog poznavanja odgovornih lica iz fizike
napravljeno 90% gradevinskih greSaka, a u fasadu se ugraduje stiropor zbog nepoznavanja
osnovnih zakona fizike.

,Utopljavajuci“ objekte termoizolacijom, u Bosni i Hercegovini koristi se praksa hermeti¢kog
zatvaranja fasade zgrade bez ugradnje ventilacionih sistema ili savremenih sistema rekuperacije.
Hermeticki zatvoreni prostori, sa vjeStackim materijalima, jo$ su jedan od razloga sve veceg broja
objekata sa SBZ (sindromom bolesne zgrade), jer je u tim prostorima vazduh zagaden i
neprozracen i postaje veoma opasan po Zivot. Ovaj sindrom predstavljaju zgrade koje imaju veliki
broj stanova i gdje je najviSe stanova samo sjeverne orijentacije.

Cinjenica je da je brza, nekvalitetna i ekonomiéna gradnja nasa realnost, a ovakvi objekti su
priliéno Cesti na naSem trzistu.

Objekti su gradeni tako da ne zadovoljavaju osnovne urbanistiCke propise kao $to su: udaljenost
objekata, nepovoljna orijentacija i ekspozicija, spratnost. Posebnu paznju treba posvetiti odabiru
materijala za koriStenje. Lo$ primjer je izgradnja osnovne konstrukcije objekta od montaznih
betonskih elemenata i kao najveci faktor u stvaranju nezdravih prostora, PVC stolarija koja je
nepropisno postavljena i onemogucéava ventilaciju. Nazalost, u ovom trenutku individualne
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stambene zgrade, po uzoru na kolektivho stanovanje, gradene su sa istim nedostacima i protivho
svim propisima.

U izgradnji se koriste neadekvatni materijali koji ne zadovoljavaju ve¢ utvrdene kriterijume zastite
objekta od pozara. Jedan od najvaznijih problema je nedostatak ventilacije u garazama. Sve
navedeno je opravdano najve¢om moguc¢om ekonomskom dobiti.

Jedan od najvecih ekoloSkih problema grada Sarajeva je sistem grijanja, koji nije ujednacen za
cijeli grad. Prema zvani¢nim statistikama i izvjeStajima, od oko 210.000 domacinstava u Kantonu
Sarajevo, skoro 52.000 stanova grije se na prirodni plin, a oko 51.000 na centralno grijanje koje
opskrbljuje ,Toplana Sarajevo“.?® Ostala domacinstva se uglavnom griju na ¢vrsta goriva, drva,
ugalj i u malom procentu na pelet. Sagorijevanje &vrstih goriva uzrokuje veliko zagadenje zraka,
posebno zimi.

Postojale su ideje za izgradnju toplovoda na relaciji Termoelektrana Kakanj-Sarajevo, kojim bi se
»1oplana Sarajevo“ snabdijevala sa 90%. Studija o izgradnji toplovoda predstavljena je 2017.
godine. Medutim, nakon analize projekta doSlo se do nekoliko zaklju¢aka. Nakon izgradnje
toplovoda Kakanj-Sarajevo, postojala bi vjerovatno¢a da bi se kvalitet zraka dodatno pogorsao
na podrucju Sarajeva, a cijena grijanja toplane bila bi minimalno snizena. Drugi vazan nedostatak
bi bila zavisnost od uvoza ruskog gasa i veliki gubici u transportu.

3. 4. Energetski efikasni objekti

Na nasim prostorima, joS iz vremena bivSe Jugoslavije, poznat je pristup izgradnji energetski
efikasnih objekata. NaZalost, danas je takav pristup zanemaren, jer je najvazniji ekonomski profit.
Dakle, ulaganja su svedena na minimum, izgradena u najkraéem moguéem roku i ostvarena brza
dobit. Energetska efikasnost, kao $to je ve¢ poznato, moze se posti¢i poboljSanjem toplotne
zastite omotaca zgrade, boljom pokrivenoS¢u zgrade, dobrom ventilacijom, geotermalnim
grejanjem i hladenjem, koriséenjem sun&eve energije i mnogim drugim.

Dosadasnja istraZivanja su pokazala da je za svaki euro uloZzen u energetsku efikasnost, u
kratkom vremenskom periodu, moguce povratiti uloZzeno sa mnogo ve¢om dobiti.

U Bosni i Hercegovini postoji ogroman potencijal za razvoj proizvodnje od ekolo3ki prihvatljivih
gradevinskih materijala, kao i materijala iz obnovljivih izvora. Medutim, primjena takvih materijala
je gotovo zanemariva. Gradevinski materijali koji koriste drvo, kamen, vunu, slamu, glinu, kao
oshovnu sirovinu, imaju nizak stepen industrijske prerade i kao takvi se uglavnom koriste samo u
dekorativne svrhe.®®

Ideja o uredenju stambenih zgrada (zelene fasade i krovovi), koja ima sve veéu praksu u
evropskim gradovima, teSko nalazi svoju implementaciju u Bosni i Hercegovini i rijetko se realizuje
u gradovima nase zemlje. Zelenilo, kao dio zgrada, smanjuje gradsku buku i smanjuje djelovanje
toplotnih ostrva.

Kada je u pitanju koristenje prirodnih izvora energije, kao $to je pasivno i aktivho koristenje
energije sunca i vjetra, u Bosni i Hercegovini nema pomaka. Isti je slu€aj i sa sistemima grijanja i
ventilacije, a sve se to odrazava i na projektovanje objekata. Arhitekte zanemaruju aspekte

98 Uporedi: Studija opravdanosti snabdijevanja toplinskom energijom iz TE Kakanj podru¢ja do/i Sarajevo, konzorcij
Masinski fakultet Sarajevo, Bosna-S and ENOVA, 2016.

9% Catovié, El-Sayeed, Zejnilovié, Realna primjenljivost ekolo$ki prihvatljivih materijala i tehnologija u izgradniji
energetski efikasnih zgrada u BiH.
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energetske efikasnosti, a veliku paznju poklanjaju veli€ini zgrade i vizuelnom efektu. Za ovakvu
situaciju mozemo kriviti investitore, koji nisu dobro informisani i zele da ostvare $to veci profit i
priviate kupce, ali i arhitekte koji ne postuju svoju etiCku obavezu. Izgradnja objekata u Bosni i
Hercegovini, uz dominantnu upotrebu prirodnih materijala, buduc¢nost je, ne samo nase zemlje
vec i cijelog svijeta.

3. 5. Stambeno pitanje mladih

U tradicionalnim bosanskim porodicama vrlo su Cesto jake porodicne veze. U nedostatku
poslovnih prilika i finansijske stabilnosti, mladi ljudi u Bosni i Hercegovini se ne usuduju da uzimaju
kredite. Prema zvani¢nim procjenama, u BiH zivi 1.354.000 mladih, od ¢ega je 777.000 u dobi od
15 do 29 godina. Samo 7% mladih je samozaposleno, 2% onih koji Zive kao podstanari i 5% onih
koji Zive u stanu ili kuéi u njihovom vlasnistvu.® Preradunato u apsolutne brojke, to znaci da
trenutno oko 15.000 mladih ljudi u BiH zivi kao podstanari i placa stanarinu po trziSnim uslovima.

Potrebu za samostalno$éu cCesto pronalaze u procesu nadogradnje sprata roditeljske ili
porodi¢nekuce, uglavnom bez adekvatnog urbanisti¢ko-arhitektonskog rjeSenja. Postoji problem
.divlje gradnje” koji je posebno izraZen u prigradskim naseljima.

Veéina mladih u Bosni i Hercegovini planira sklapanje braéne zajednice i proSirenje porodice, $to
je u ovoj situaciji vrlo pogodno za demografsku ekspanziju i rast nataliteta. Medutim, glavni
problem je stambeno pitanje. Problem nastaje zbog ograni¢enih ili nepostoje¢ih finansijskih
mogucnosti. Potrebno je obezbijediti ambijent za mlade ljude, u kojima ¢e stvarati porodice,
stvarati svoj dom i dobre uslove za Zivot, a time i zaustaviti masovno iseljavanje mladih iz nase
zemlje.1%!

Mladi, tek vjen€ani parovi nece biti subvencionirani za kupovinu stana u Tuzlanskom kantonu, jer
nisu izgradeni stambeni objekti za mlade. Fond Kantona Sarajevo mogao bi biti dobar primjer
ostalim kantonima gdje bi na slic¢an na¢in mogli pomoc¢i mladima u rjeSavanju stambenog pitanja.

Na podrucju Kantona Sarajevo postoje dva fonda kojima se posljednjih 20 godina grade stambeni
objekti za boracke i Sehidske porodice. U posljednjih nekoliko godina ukljucili su i mlade ljude.

Kandidat, koji Zeli da dobije odobrenje za reSavanje stambenog pitanja mladih, mora da ispunjava
sledece uslove:

a) da ima izmedu 18 i 35 godina u vrijeme podnoSenja prijave,
b) da je drzavljanin Bosne i Hercegovine,
c) da je boravio na podrucju Kantona Sarajevo u posljednje tri godine prije podnoSenja zahtjeva.

Osim toga, uslovi su da kandidat nema rijeSeno stambeno pitanje, da nije bio vlasnik stana ili
kuce koju je pravnim poslom otudio, da prodavac stana ili ku¢e nije roditelj, brat kandidata ili
sestra, ili bracni brat ili sestra kandidata.

Sto se tie objekata izgradenih u svrhu socijalnog stanovanja, Fond Kantona Sarajevo za
izgradnju stanova je u periodu od 2008. do 2017. godine opremio lokacije: Dobrinja V (Opcina
Novi Grad), Rosulje Il (Op¢ina Vogosc¢a) i Banovac (Op¢ina llija$). Na podrucju Dobrinje do sada
je prodato 208 stambenih jedinica, u Vogosci 146, dok 23 objekta koriste stanovnici ugrozenog

100 “Mladi trebaju omladinsku politiku“, Analiza polozaja mladih i omladinskog sektora u BiH, Sarajevo, 2008.
101 Studija o mladim ljudima u Bosni i Hercegovini“, dostupno na: https://library.fes.de/pdf-
files/bueros/sarajevo/15288.pdf, posje¢eno: 23.11.2020.
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dijela Svrake. Po uzoru na Fond Kantona Sarajevo, grad Gorazde je poCeo sa realizacijom
projekata zbrinjavanja prvobitno boracke populacije i raseljenih lica, a potom je izgradeno
nekoliko stambenih objekata za mlade. Grad Biha¢ je obezbijedio i fond koji je obezbijedio 26
stambenih jedinica za ratne invalide | i Il kategorije, u periodu od 2015. do 2019. godine.

U Sarajevu i Tuzlanskom kantonu Centar za podrSku organizacijama je po¢etkom 2020. godine
proveo istrazivanje, a ispitanici su bili mladi ljudi. Ve¢ina mladih odgovorila je da svoje stambeno
pitanje planira rijesiti kupovinom stana u novoizgradenom objektu (63,7%) veli¢ine izmedu 70-80
m2 (41,1%). Situacija na trZistu nije najbolja, uglavnom ispitanici nisu bili zadovoljni ponudom.

Kupnja stana u starijoj zgradi, promjena dispozicije i rekonstrukcija postoje¢e zgrade je mnogo
racionalnija opcija. Gradnjom nekvalitetnih objekata naruSavamo kvalitet Zivota u gradu na viSe
nivoa.

Ako pratimo trend potraznje za stanovima, u odnosu na veli€inu stana, dosadasnje analize na
podrucju Kantona Sarajevo pokazale su sljedece vrijednosti prikazane na grafikonu.

Procenat stanova u kantonu Sarajevo
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Grafikon 14: Procenat stanova u kantonu Sarajevo

Statisticki, iz prikazanog dijagrama mozemo zakljuciti da su u Kantonu Sarajevo najtrazeniji
dvosobni stanovi. Slijede trosobni stanovi. Cetverosobni stanovi su manje traZeni, ali ipak vige u
odnosu na garsonjere i petosobne stanove. Petosobni stanovi su nepristupacni, zauzimaju velike
povrsine, ali su porodice danas mnogo manje nego ranije.!?

Sli¢na situacija je i u Tuzlanskom kantonu, najtrazeniji na trziStu su dvosobni stanovi, zbog
pristupaénije cijene, a gotovo polovina gradana odlu€uje se za kupovinu dvosobnog stana.
Trosobni stanovi su takoder prilicno Cesti. Mali broj gradana odluCuje se za kupovinu vecih
stanova, Cetverosobnih i petosobnih. Garsonjere su, kao i u Kantonu Sarajevo, najmanje trazene,
zbog visoke cijene u odnosu na kvadraturu. Ta¢an procenat stanova prikazan je na grafikonu 2.

102 Census in Bosnia and Herzegovina (2013). Avaliable on:
https://www.popis.gov.ba/popis2013/knjige.php?id=5&fbclid=IwWAR2SWHsSBe63e671hsOjhKThLVer3Y9HCJj185elv
W31SPTbhsULgOKMGJLM, accessed: 23.11.2020.
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Procenat stanova na Tuzlanskom kantonu
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Grafikon 15: Procenat stanova na Tuzlanskom kantonu

U oba kantona situacija je priblizno ista, ili vrlo slicha. U Kantonu Sarajevo, kao i u Tuzlanskom
kantonu, povrSina dvosobnih stanova moze varirati od 30 m2 do 60 m2. Trosobni stanovi su
uglavnom veli¢ine od 61 m2 do 80 m2, dok su stanovi od 81 m2 do 150 m2 najcesce Eetverosobni.

Prema analizama prikupljenim na popisu stanovnistva koji je obavljen u Bosni i Hercegovini 2013.
godine, vidljivo je da gradani u opcini Kanton Sarajevo, kao iu Tuzlanskom kantonu, uglavnom
Zive u stambenim jedinicama za individualno stanovanje (kuéa, stan), tacno, 99,88% Zivi
pojedinacno. Manje od 0,2% opstina zivi u ostalim tipovima jedinica za kolektivni Zivot (npr.
Studentski dom, imigracioni centri, hoteli, itd.).13

3. 6. Odnos etaznih vlasnika i upravitelja

Za razliku od individualnog stanovanja, kolektivho stanovanje se vezuje za stanovanje u
zgradama, tacnije u stanovima gde se svaki korisnik povezuje sa stanom kao svojim stambenim
prostorom, ali ne i sa ¢itavom zgradom, $to je slu¢aj sa stanovanjem u kuéi.

Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih stanovanju sa dodatnim prostorijama koje po
pravilu €ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz.

Vlasnik stana se zove etazni vlasnik i svoja prava stiCe zakonskim propisima kupnjom etazne
jedinice. Etazna svojina je pravo svojine na posebnom dijelu zgrade koje nastaje i ostaje usko
vezano za relevantni suvlasnicki dio (idealni dio) nekretnine.

Nekretnina je dio povrSine zemljidta, zajedno sa svime $to je trajno povezano sa zemljistem, bilo
na povrSini ili ispod njega, osim ako zakonom nije drugacije odredeno. Vlasnici etaznih stambenih
jedinica imaju svoja prava i obaveze. Medusobna prava i obaveze u pogledu koristenja,
upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova zgrade reguliSu etazni vlasnici meduvlasnic¢kim
ugovorom. U zavisnosti od veliine etazne jedinice, vlasnik po zakonu sti¢e vlasnistvo nad
zajedni¢kim dijelovima zgrade (zajednicke instalacije zgrade, zajednicki uredaji u zgradi i drugi
zajednicki dijelovi zgrade). On/ona postaje i suvlasnik dijela zemljiSta na kojem se nalazi zgrada
u kojoj posjeduje imovinu. Suvlasnistvo i upravljanje zajedni¢kim dijelovima stambenih zgrada
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41



STAMBENO TRZISTE U BOSNI | HERCEGOVINI
S posebnim osvrtom na Sarajevo i Tuzlu

uredeno je u Federaciji BiH Zakonom o stvarnim pravima % i Zakoni o koristenju, upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade na nivou kantona.

Etazni vlasnik je duzan da brine i odrzava stan u ispravnom stanju, kao i instalacije, posebno
elektricne, unutrasnje plinske instalacije, vodovod, kanalizaciju, centralno grijanje, etazno grijanje
i sanitarne uredaje, kako ne bi do8lo do pravljenja Stete vlasnicima drugih etaznih posjeda.

Kolektivno stanovanje zahtijeva donoSenje kolektivnih odluka od strane svih ili vecine ¢lanova
istog kolektiva kako bi se poboljSao kvalitet Zivota zajednice. U zgradi koja ima tri ili viSe vlasnika
stanova, vlasnici stanova moraju izabrati samo jednog predstavnika. Predstavnik vlasnika
stanova je lice koje vlasnici stanova biraju na skup$tini na period od Cetiri godine.

Predstavnik zgrade je osoba koja vodi brigu o zgradi (prijavljuje kvarove, hitne intervencije, manje
popravke, promjene vlasnika itd.) Predstavnik vlasnika stanova je veza izmedu zgrade i vlasnika
stanova sa upraviteljem javne zgrade. Predstavnik vlasnika stanova je vazan za upravitelja javne
zgrade kada je u pitanju izvodenje svih potrebnih radova i obaveza na zgradi. Upravitelj je za svoj
rad odgovoran vlasnicima stanova preko ovlastenog predstavnika. Dobar odnos izmedu
predstavnika i upravitelja je preduslov dobre saradnje.

Upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade je u javnom interesu, ali i u cilju zastite Zivota i
sigurnosti ljudi i imovine.

104 Sluzbene novine FBiH, br. 66/2013, 100/2013.

42



STAMBENO TRZISTE U BOSNI | HERCEGOVINI
S posebnim osvrtom na Sarajevo i Tuzlu

ZAKLJUCCI

BiH je slozena drzava, sa vrlo slabim nadleznostima, podijeljena na dva entiteta i Bréko distrikt
BiH. Federacija BiH je entitet koji se sastoji od deset kantona. U BiH ne postoji pravni niti
institucionalni okvir, ni na drzavnom ni na entitetskom nivou, koji bi definirao pitanja iz oblasti
stambene politike u najSirem smislu rijeci. S druge strane, svaki od nivoa ima odredene dodirne
tacke i pravni okvir u kojem moze djelovati da doprinese pobolj$anju stanovanja i Zivota u BiH.
Vecina pitanja iz ove oblasti regulisana je razli€itim zakonima i podzakonskim aktima, Cije je
donoSenje uglavhom u Republici Srpskoj u nadleznosti entiteta, dok je u Federaciji BiH u
zajednickoj nadleznosti entiteta i kantona.

Jedan od glavnih uzroka je naslijede socijalizma — u periodu tranzicije (poslijeratni period) veliki
dio stanovnistva je ,otkupio“ stanove koji su bili u drzavnom (drudtvenom) vlasnistvu po veoma
niskim cijenama. Tako su nosioci tzv. ,stanarskog prava“ postali vlasnici stanova, $to znadi da je
potreba za iznajmljivanjem stanova ostala relativno mala, ali prilagodena potrebama trzista. Od
ostalih faktora svakako se moze izdvoijiti svijest i mentalitet stanovnistva: kao ,dom za formiranje
porodice prihvata se samo stan koji je u vlasniStvu; nekretnine se smatraju finansijskom
sigurnoscu itd. Osim toga, veliki dio iznajmljenih stanova nije uredno evidentiran, niti se sklapaju
formalni ugovori o zakupu koji bi strankama dali ve¢u sigurnost i pravnu zastitu. Takoder, postoji
neadekvatna i nepovoljna zakonska regulativa i/ili rad inspekcijskin organa. Zakonski i
podzakonski akti koji reguliSu ovu oblast (porezni propisi, porezne olaksice, privremeni boravak i
boraviste i sl.) ne podsti¢u davanje stanova u zakup i/ili njihovo pravilno ugovorno regulisanije,
kao ni registraciju kod nadleznih organa. Vlasnici i zakupci trpe posljedice toga, sto ima direktne
negativne socijalne, ekonomske, pravne i finansijske implikacije.

Najdira oblast, kada je u pitanju stanovanje, je oblast socijalnog stanovanja, odnosno svih
segmenata stanovanja kroz koje javna vlast interveniSe kroz socijalnu politiku. Upravo u ovoj
oblasti se javljaju najvece razlike izmedu razvijenih i manje razvijenih zemalja. U BiH ne postoji
cjelovita stambena politika i sve $to se radi su individualne i nekoordinirane intervencije. Na
podrucju Republike Srpske socijalna politika je u nadleznosti entiteta, dok su u Federaciji BiH ova
pitanja zajedniCka nadleznost entiteta i kantona na nacin da se socijalna politika i socijalno
zakonodavstvo kao njen sastavni dio mogu realizovati. zajedno ili odvojeno, po kantonima ili
koordinira federalna vlada.

Kada je u pitanju ekonomski aspekt trzidta nekretnina, na osnovu makroekonomskih pokazatelja
i pokazatelja karakteristika trzista nekretnina, moze se ocijeniti da je trziSte stambenih nekretnina
u Bosni i Hercegovini u fazi ekspanzije.’® Osnovne karakteristike ovog trzista u Federaciji Bosne
i Hercegovine prema zvani¢nim podacima su: a) rast broja kupoprodajnih ugovora, b) rast cijena,
c) rast kredita i d) prisustvo elemenata neelasti¢nosti traznje. Generalno, promjene na trzistu
nekretnina, kao Sto su kretanja cijena nekretnina, a posebno kretanja cijena stambenih
nekretnina, vazni su pokazatelji ukupne ekonomske aktivnosti u zemlji.1%

Sto se ti¢e kamatnih stopa, one su nastavile da imaju blagi trend pada, $to je omoguéilo povoljno
zaduzivanje kod banaka. Stambeni krediti su u 2019. godini zabiljeZili rast od 11,7%, a njihovo
ueS¢e u ukupnim kreditima stanovnistvu iznosilo je 19,8%. ProsjeCna ponderisana kamatna

105 Centralna banka Bosne i Hercegovine, Izvjestaj o finansijskoj stabilnosti za 2019. godinu, str. 23, dostupno na:
Izvjestaji o finansijskoj stabilnosti (cbbh.be), pristupljeno: 14.12.2020.
106 |pid.
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stopa na stambene kredite u 2019. godini iznosila je 3,65%.°" Funkcioniranje Centralne banke
Bosne i Hercegovine kao valutnog odbora ostavlja joj uzak prostor za djelovanje u odnosu na
slobodne centralne banke. Imajuéi u vidu pristup jednoj monetarnoj mjeri, uticaj na kamatne stope
je takoder drugadiji u odnosu na druge centralne banke i njihove moguénosti da kamatne stope
odreduju putem trziSta novca, ali s druge strane funkcionisanje Centralne banke kao valutnog
odbora donosi sigurnost i stabilnost valute potrebne u bosanskohercegovackom kontekstu.
Takoder, odluka o koriStenju obavezne rezerve nije isklju€ivo prepustena procjenama monetarnih
struCnjaka, vec je i politicko pitanje.

Kada je u pitanju bankarski sektor u Federaciji Bosne i Hercegovine, on nema posebne programe
stambenog zbrinjavanja za mlade sa izuzetkom dvije banke. Ponuda i traznja u ovom sektoru
formiraju se u skladu sa trziSnim uslovima i makroekonomskim pokazateljima bez razradenih
programa na makro nivou. Stoga su u ovom sektoru neophodne izmjene i dopune nosioca
ekonomsko-politickih ovlasti. Neki od nacina dopune i korekcije su: a) uspostavljanje programa
subvencionisanja kredita kao oblika makroekonomske dopune trZistu nekretnina; b)
implementacija obaveze isporuke Evropskog standardizovanog informacionog lista (ESIS).
Prilikom davanja obavezuju¢e ponude, kreditor je, prema propisima EU, duzan da klijentu urudi
ESIS. Ovaj standardni dokument je dizajniran da klijentu pruzi najbolji moguéi pregled uslova
hipotekarnog kredita u ponudi. Sliéna obaveza u pogledu sadrzaja postoji i prema ¢lanu 15.
Zakona o zastiti korisnika finansijskih usluga u Federaciji Bosne i Hercegovine. Primjena
standardizovanog ESIS obrasca ¢e svojom formalnoSéu povecati nivo zastite korisnika
finansijskih usluga i uiniti ih viSe informisanim o uslovima kreditiranja. Ovo bi takoder bio vazan
dio smanjenja asimetrije informacija B2C (business to consumer) transakcije, ¢) vodenje sluzbene
evidencije o visini bankarskih naknada od strane Centralne banke ili Agencije za bankarstvo
Federacije Bosne i Hercegovine.

Analiza kantonalnih propisa ukazala je na razlike u domenu direktnog poreza - poreza na promet
nekretnina. U nedostatku kvalitethnog makroekonomskog upravljanja u oblasti porezne politike,
postoje razlike u poreznim olakSicama za stanovanje mladih. Stoga je uoCljiva pojava nelojalne
porezne konkurencije kao rezultat razliCitog tretmana stanovanja mladih. Ove razlike se mogu
ispraviti adekvatnim makroekonomskim upravljanjem i koordinacijom. Teorijski se argumentuje i
predlaze kao bolje rjeSenje u odnosu na postoje¢a svrsishodnost prenoSenja nadleznosti na
drzavni nivo u oblasti direktnih poreza.

Drugi prijedlog je bio ukidanje poreza na promet nekretnina i uvodenje poreza na vlasnistvo, Sto
bi prema pojedinim procjenama bilo bolje rjeSenje. Porez na vlasnistvo nad nekretninama pla¢ao
bi se godiSnje i predstavljao bi veéu pogodnost za poreznog obveznika. Svakako da bi navedeni
prijedlog zahtijevao entitetsku koordinaciju i uskladivanje kako bi se izbjegle negativhe pojave
poput nelojalne porezne konkurencije.

Imajuci u vidu prikazane rezultate istrazivanja o poznavanju poreznih olaksica, bilo bi svrsishodno
pripremiti vodi¢ o poreznim olakSicama pri kupovini prve nekretnine, koji bi sadrzao podatke o
vrsti olakSica i nacinu njihovog ostvarivanja.

Kljuéni nedostaci u rjeSavanju stambenih pitanja mladih kroz iznajmljivanje ogledaju se u
nedostatku kontrole nad ovim segmentom trZiSta. Porezno zakonodavstvo ne predvida olakSice
ako su zakupci miladi ljudi. Ujedno, drzavni programi nisu trajno fokusirani na ovakav nagin
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rieSavanja stambenog pitanja. Jedna od moguéih promjena je uvodenje poreznih olakSica kroz
izmjene zakonskog okvira ako su stanari mladi, s proaktivnom ulogom vlasti u obliku programskih
rieSenja te pomo¢ mladima koji rje$avaju stambeno pitanje putem zakupa, odnosno najma.
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