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lzvrSni sazetak

I. Kontekst i obrazloZenje potrebe za intervencijom

Stanovanju mladih u Kantonu Sarajevo obiljeZzava strukturna kriza priustivosti koja se produbljuje ve¢
viSe od decenije. Kupovina prosjec¢nog stana od 60 m?” zahtijeva danas vi$e od deset godiSnjih plata
— uz prosjec¢nu cijenu od oko 3.900 KM/m?i prosjecnu godiSnju neto platu od oko 23.000 KM, ukupna
cijena stana iznosi oko 234.000 KM. Kada se uzmu u obzir realni troSkovi kreditnog financiranja, teret
otplate proteze se na 20 do 30 godina, uz pretpostavku uredne kreditne sposobnosti. Cijene stanova
u Kantonu Sarajevo rastu dvostruko brze od prosjecnih plata, dok je broj zavr§enih stanova pao sa
506 u 2013. na svega 275 do 343 godiSnje u periodu 2024.-2025. Istovremeno, procijenjene godisSnje
potrebe mladih iznose 1.500 stambenih jedinica. Ovaj jaz—izmedu potreba i realne ponude, izmedu
rasta cijena i rasta prihoda — ne moze biti premosten iskljucivo trziSnim mehanizmima. Potrebna je
jasna, dugorocCna i sistemska javna politika.

Il. Ocjena postojeceg stanja i identifikovani strukturni nedostaci

Kanton Sarajevo raspolaze nizom instrumenata stambene politike prema mladima — grantovima za
kupovinu prve nekretnine, oslobadanjem od poreza na promet, povoljnim kreditnim linijjama te
socijalnim stanovima. Provedena analiza, medutim, ukazuje na dva temeljna strukturna nedostatka
koji ograniCavaju njihov ukupni ucinak.

Prvi nedostatak je inkluzivnost sistema. Postoje¢e mjere u pravilu pretpostavljaju odredenu kreditnu
sposobnost ili inicijalni kapital, zbog ¢ega su nedostupne procijenjenim 70% mladih kojima je
stanovanje nepriustivo ili teSko priustivo. Sistem fakti¢ki pomaze onima kojima je pomoé¢ manje
potrebna, dok najugroZenije kategorije ostaju strukturno izvan dosega podrske.

Drugi nedostatak je strukturna orijentacija na stranu potraznje. Mjere povecavaju kupovnu mo¢
pojedinih kupaca, ali ne povecavaju ponudu stanova. U uslovima rigidne ponude, takav pristup
generiSe dodatan pritisak na rast cijena, ¢ime se paradoksalno pogorSava priustivost upravo za one
koji nemaju podrsku. Uz to, svake godine znatan broj stanova izlazi iz funkcije stanovanja porodica —
prenamjenom u poslovne prostore, kratkoro¢ni najam ili napusStanjem — Sto dodatno smanjuje
efektivnu ponudu i poniStava efekat svake mjere usmjerene isklju¢ivo na potraznju. Analiza je
identifikovala sedam klju¢nih strukturnih nedostataka koji su osnova za oblikovanje novog okvira.

Uz to, svake godine znatan broj stanova izlazi iz funkcije stanovanja — prenamjenom u poslovne
prostore, kratkoro€ni najam ili napustanjem. Ovaj proces sistematski smanjuje efektivhu ponudu i
poniStava efekte svake mjere usmjerene iskljuivo na potraznju.

l1l. Okvir politike — Cetiri strateSka prioriteta i sedamnaest mjera

Prioritet 1 — Povecavanje ponude izgradnjom stanova (tri mjere). Fond Kantona Sarajevo za
izgradnju stanova preuzima ulogu aktivnog graditelja s ciliem izgradnje 500 stanova godisnje do 2030.
godine, po cijenama oko 30% nizim od trziSnih. Mjere korporativne i inkluzivhe stanogradnje
mobiliziraju privatni kapital i proSiruju pristup stanovanju na deficitarne kadrove i najugrozenije
kategorije mladih, osiguravajuci njihovu prostornu i socijalnu inkluziju u nova stambena naselja.

Prioritet 2 — Oc¢uvanje i aktiviranje postojeéeg stambenog fonda (tri mjere). Procjenjuje se da je
znatan dio stanova u objektima kolektivhog stanovanja u Kantonu Sarajevo izvan funkcije
dugoroCnog stanovanja porodica — prenamjenjen ili nekoriSten. Uvodenjem poreza na prazne



stanove, formalizacijom trziSta najma i regulatornim povratkom stambene namjene u objekte
kolektivhog stanovanja uspostavlja se zatvoren finansijski krug: prihodi od oporezivanja nekoriStenih
stanova direktno se usmjeravaju za izgradnju novih stanova za najugrozenije. Ovaj prioritet djeluje
kao preduslov za dugoro¢nu odrzivost Prioriteta 1 — bez zaustavljanja gubitka fonda, svaki
novoizgradeni stan izlozen je riziku iste prenamjene.

Prioritet 3 — OlakSavanje pribavljanja prve stambene nekretnine (osam mjera). Ovaj prioritet
obuhvata najveci broj mjera i najSiri spektar ciljnih kategorija. Mladi koji kupuju prvu nekretninu na
sekundarnom trziStu oslobadaju se plac¢anja poreza na promet, a oni koji kupuju novogradnju
ostvaruju pravo na povrat PDV-a do 24.557 KM. Za mlade koji rjeSavaju stambeno pitanje
legalizacijom ili samostalnom izgradnjom predvidene su posebne administrativne i finansijske
olaksice. Subvencioniranje kamatnih stopa i garantni mehanizam kroz Kreditno-garantni fond pri
SERDA-i proSiruju pristup kreditnom finansiranju za one koji imaju sposobnost otplate, ali im
nedostaje vlastito ucesce ili kolateral. Ciljani grantovi namijenjeni su iskljuCivo kategorijama bez
kreditne sposobnosti. Subvencioniranje registrovanog najma pruza rjeSenje za mlade u ranim
Zivotnim i profesionalnim fazama. Kanton i op¢ine ovim mjerama svjesno odricu dijela budzetskih
prihoda, procjenjujuci da demografska i ekonomska korist od ostanka mladih u Kantonu viSestruko
premasuje iznos fiskalnog odricanja.

Prioritet 4 — Koordinacija, digitalizacija i edukacija (tri mjere). Efikasnost svih prethodnih
prioriteta uvjetovana je kvalitetom institucionalnog okvira i upravljackih kapaciteta. Ovaj prioritet
uspostavlja strateSku platformu za modeliranje i pracenje stambene politike koja integrira podatke
katastra, komunalnih preduzeca, poreznih evidencija i registara vlasniStva, omogucavajuci
donoSenje odluka na osnovu Cinjenica i simulacija. Digitalizacija administrativnih postupaka
smanjuje teret za korisnike i institucije, a sistemska edukacija i participacija mladih osiguravaju da
mjere budu razumljive, dostupne i prilagodavane stvarnim potrebama.

IV. Nadin implementacije — fazni pristup

Novi okvir se implementira u tri faze. Prva faza (2026.) obuhvata uspostavljanje institucionalnih, pravnih,
digitalnih i finansijskih pretpostavki: identifikaciju lokacija za stanogradnju, integraciju registara, definisanje
kriterija i bodovnih sistema te potpisivanje sporazuma s partnerima. Druga faza (2027.-2028.) podrazumijeva
aktivaciju klju¢nih mjera po svim prioritetima, s faznim rastom produkcije stanova putem Fonda. Treca faza
(2029.—2030.) usmjerena je na skaliranje na ciljani obim, evaluaciju efekata i korekciju mjera prema rezultatima
godisnjeg praéenja.

V. Procijenjeni uéinci i obuhvat korisnika

Direktni obuhvat novog okvira procjenjuje se na oko 1.500 mladih domacinstava godiSnje. Izgradnja
500 stanova putem Fonda KS pokrila bi viSe od polovine potreba najugrozenijih — onih kojima je
stanovanje potpuno nepriustivo ili teSko priustivo. Ostalim kategorijama namijenjene su mjere
Prioriteta 3, posebno kombinacija granta, garantnog mehanizma i poreznih olaksSica. Indirektni u¢inci
su Siri i dugorocniji: poveéana fizicka ponuda stanova smanjuje pritisak na rast cijena za sve
kategorije kupaca, aktiviranje praznih stanova unapreduje komunalne sisteme i smanjuje troSkove za
cijele zgrade, a demografska stabilizacija dugoro¢no osigurava punjenje kantonalnog i opc¢inskih
budzeta.



VI. Finansijski okvir i izvori finansiranja

Ukupna vrijednost okvira iznosi preko 150 miliona KM u periodu 2027.-2030. Finansijska konstrukcija
pociva na tri stuba: nenovcanoj (in-kind) podrsSci u obliku javnog zemljiSta, infrastrukture i pripreme
lokacija (37,3%); indirektnoj podrsci kroz odricanje od poreznih i administrativnih prihoda (46,1%); te
direktnim novCanim sredstvima iz budzeta Kantona Sarajevo (16,5%). Direktna novCana izdvajanja iz
budzeta iznose 24,9 miliona KM za cijeli period, Sto potvrduje da je okvir zasnovan na pametnom
koriStenju postojecih javnih resursa, a ne isklju¢ivo na povec¢anju budzetske potrosSnje. Prioritet 3
angazira oko dvije tre¢ine ukupnih sredstava, a Prioritet 1 skoro trec¢inu. Prioriteti 2 i 4, uz minimalna
finansijska sredstva, djeluju kao sistemski multiplikatori vrijednosti — bez njih efekti primarnih
prioriteta ne mogu biti ni ostvareni ni odrZzivi.

VII. Sljedeéi koraci i poziv na javnu raspravu

Ovaj dokument je osnova za javnu raspravu. Nakon prikupljenih primjedbi i prijedloga, bit ¢e
finaliziran i usvojen kao zvani¢ni okvir stambene politike Kantona Sarajevo prema mladima za period
2026-2030. Implementacija pocinje 2026. godine, a godiSnji izvjeStaji o napretku bit ¢e javno
dostupni.

U toku javne rasprave dodatna paZnja ¢e se posvetiti provjerljivosti pretpostavki, pravnom osnovu za fiskalne
mjere, realnosti dinamike izgradnje, kriterijima ciljanja korisnika i sposobnosti institucija da koordinirano
provedu predloZene programe.

Pozivamo sve gradane, stru€njake, organizacije civilnog drustva i privatni sektor da uzmu ucesce u
javnoj raspravi i doprinesu oblikovanju stambene politike koja radi za mlade Sarajeva.

Novi okvir stambene politike prema mladima u Kantonu Sarajevo’ je rezultat realizacije aktivnosti u
okviru mjere 2.4.2, prioriteta 1.2.% prvog strate$kog cilja* Strategije prema mladima Kantona Sarajevo
u periodu 2024-2030.° godina. Bitno ga odreduje fokus na mlade sa nepriustivim i teSko priustivim
stanovanjem i nastojanje da se istovremeno osigura priustivo, odrzivo i kvalitetno stanovanje za
mlade.

" Prema Akcionom planu Strategija prema mladima KS 2024-2030. godina https://mon.ks.gov.ba/sites/mon.ks.gov.ba/files/2026-02/akcioni-plan-2025-
2027.pdf

2 Kreirati dugoro€no odrzive modele stambenih politika prema mladima.

3 Osigurati povecanje zaposljivosti, poduzetni$tva i unaprijediti stambene politike prema mladima.

4 Osiguravanje boljeg polozaja mladih.

® https://mon.ks.gov.ba/sites/mon.ks.gov.ba/files/2024-08/Nacrt%20Strategije%20prema%20mladima%202024%20-%202030.pdf



1. Analiticki okvir — dijagnoza stanja

1.1. Trziste nekretnina i stambeni fond

Analiza stambenog fonda i trziSta nekretnina u Kantonu Sarajevo zahtijeva viSeslojni pristup koji
objedinjuje demografske, institucionalne, trziSne i makroekonomske faktore. Kao polazna tacka,
rezultati Popisa stanovniStva, domacinstava i stanova iz 2013. godine pruzaju klju¢ni uvid u strukturu
stambenog fonda, ali i otkrivaju odredene strukturne neravnoteze koje su se u meduvremenu
dodatno produbile. Jedna od najvaznijih karakteristika jeste Cinjenica da nominalni broj stambenih
jedinica premasuje broj aktivno koriStenih stanova, $to ukazuje na postojanje znacajnog fonda
nekretnina koje nisu u funkciji stalnog stanovanja®. Ovaj fenomen, prisutan i u drugim tranzicijskim
ekonomijama, u Kantonu Sarajevo poprima specificne oblike, ukljuCujuéi stanove u vlasnistvu
dijaspore, investicionu kupovinu stanova koji se ne koriste kontinuirano, kao i rastué¢i segment
kratkoro¢nog najma.

Ovakva struktura stambenog fonda’ implicira da formalna ponuda stanova ne odraZava stvarnu
dostupnost stanovanja. Drugim rijeCima, iako na agregatnom nivou moze izgledati da postoji
dovoljan broj stambenih jedinica, efektivha ponuda za domacinstva koja traze dugoro¢no stanovanje
je znaCajno manja. Ovo predstavlja jednu od klju¢nih distorzija trziSta, jer se u analizi ponude Cesto
zanemaruje funkcionalna dostupnost stanova.

Historijski razvoj stambenog fonda dodatno objaSnjava danaSnje stanje. Period socijalisticke
urbanizacije obiljezen je planskom izgradnjom velikih stambenih naselja uz snaznu ulogu drzave, Sto
je rezultiralo relativno ujednacdenom dostupno$éu stanovanja za Siroke slojeve stanovniStva i
starosne grupe®. Nakon tranzicije dolazi do potpune promjene paradigme, stanogradnja se prepusta
trzisStu, a javni sektor se gotovo u potpunosti povlaciiz aktivhe stambene politike. Stan postaje trziSna
roba, a njegova dostupnost zavisi prvenstveno od kupovne mogéi i trziSnih kretanja.

U savremenom kontekstu, potraznja za stanovima u Kantonu Sarajevo oblikovana je kombinacijom
demografskih i ekonomskih faktora. lako ukupno stanovniStvo Bosne i Hercegovine biljezi pad,
Sarajevo kao glavni urbani centar zadrzava relativnu stabilnost zahvaljujuéi unutrasnjim
migracijama. Sarajevo u cijelom periodu ima pozitivan saldo migracija, ali negativan prirodni
prirastaj. Istovremeno, dolazi do promjena u strukturi domacinstava. Povecéava se broj jednoclanih i
dvoclanih domacinstava, §to poveéava broj potrebnih stambenih jedinica i dodatno generiSe
potraznju i u uslovima stagnacije ukupnog broja stanovnika.

Klju¢nu transformaciju trziSta nekretnina determinira promjena karaktera potraznje. Sve izrazenija je
investiciona komponenta kada nekretnine postaju dominantan oblik ulaganja. Ovaj trend se ne moze
razumjeti bez sagledavanja Sireg makroekonomskog konteksta. Periodi poviSene inflacije dovode do
smanjenja realne vrijednosti novca, posebno kada su kamatne stope na Stedne depozite niske i ne

¢ Prema Popisu 2013. Sarajevo je imalo oko 209 hiljada stanova i oko 14 miliona m2 stambenog prostora ili manje od dva stanovnika po stanu, oko 34m2
stambenog prostora po stanovniku, 1,4 stana po domadinstvu.

7 Oko 70% fonda se koristi za stanovanje, oko 11% za dugoro¢ni najam (4/5 siva ekonomija), oko 7% planirana legalizacija, 6% prenamijenjeni iz stanovanja u
druge namjene, 3% ceka povrat ili restituciju, 2% kratkoro&ni najam (3/4 siva ekonomija, 1% smjestaj DKP, medunarodne organizacije, firme itd.

8vedina zaposlenih do 38 godine Zivota je dobila stanarsko pravo u firmama gdje su bili zaposleni. U prilogu historijska dimenzija razvoja stanovanja u
Sarajevu u periodu tokom proslog i ovog stoljeca.



prate inflatorna kretanja. U takvim uslovima, drZzanje novca u bankama rezultira gubitkom kupovne
moci, Sto podstiCe trazenje alternativnih oblika ulaganja.

U razvijenim finansijskim sistemima, ovakva situacija obi¢no dovodi do diverzifikacije ulaganja u
razliCite finansijske instrumente. Medutim, u Bosni i Hercegovini finansijsko trziste je relativho
nerazvijeno, sa ogranicenim brojem likvidnih i pouzdanih investicionih opcija. TrziSte kapitala je
plitko, institucionalni investitori su slabo razvijeni, a dostupni finansijski proizvodi ne nude adekvatan
odnos rizika i prinosa za Sire stanovnistvo. Kao rezultat, nekretnine preuzimaju ulogu dominantnog
investicionog instrumenta i postaju sredstvo oCuvanja vrijednosti kapitala.

Okvir 1. Viseslojno trziSte nekretnina: izmedu stanovanja i investicije

Na trziStu nekretnina u Sarajevo paralelno egzistira nekoliko razli€itih trziSnih segmenata, koji se medusobno razlikuju
prema kupovnoj mo¢i stanovniStva, motivima kupovine, dostupnosti finansiranja i stepenu priustivosti stanovanja. Takva
segmentacija ukazuje da trziSte nekretnina viSe nije jedinstveno trziSte, ve¢ skup paralelnih trziSta sa znac¢ajno razli¢itim
obrascima ponasanja kupaca i investitora.

Prvi segment moze se opisati kao ,trziSte kompromisa® Rije€ je o domacinstvima i mladim kupcima kod kojih kupovina stana
predstavlja izrazito stresan i finansijski zahtjevan proces. Kreditna sposobnost ovih kupaca ¢esto je na granici prihvatljivosti, a odluka o
kupovini podrazumijeva znac¢ajna odricanja i dugoro¢nu finansijsku izloZzenost. Kupci su primorani praviti kompromise izmedu povrSine
stana, kvaliteta objekta i lokacije, pri C¢emu se najéesce bira izmedu prihvatljive kvadrature i poZeljne urbane pozicije. U ovom segmentu
pitanje stanovanja nije investicijsko, ve¢ egzistencijalno pitanje.

Drugi segment predstavlja ,trziSte stabilnosti“, odnosno relativho funkcionalan i odrziv dio trziSta nekretnina. Ovdje se nalze
domacdinstva sa stabilnim i iznadprosje¢nim primanjima koja mogu servisirati stambeni kredit bez ozbiljnog ugrozavanja Zivotnog
standarda. Ova grupa kupaca moze priustiti stanove povrsine priblizno 60-70 m? na kvalitetnijim urbanim lokacijama, a istovremeno
predstavlja najpozeljniji segment klijenata za bankarski sektor zbog nizeg kreditnog rizika i stabilnih prihoda. U razvijenimekonomijama
upravo bi ovaj segment predstavljao dominantni dio trziSta nekretnina i osnovu zdrave stambene strukture.

Treéi segment moze se definisati kao ,,trziSte izobilja“. U ovom dijelu trzi§ta nekretnine se ne kupuju primarno radi rjeSavanja stambenog
pitanja, veé¢ kao investiciona imovina i instrument oc¢uvanja kapitala. Kupci raspolazu znac¢ajnim finansijskim sredstvima i imaju
mogucnostizbora premium lokacija, spratnosti, orijentacije i dodatnih pogodnosti. Kreditno finansiranje, ukoliko postoji, nepredstavlja
nuznost vec finansijski alat. Ovaj segment karakteriSe znatno niza osjetljivost na rast cijena nekretnina ikamatnih stopa.

Pored navedenih segmenata, trziSte nekretnina u Sarajevo pokazuje i izrazene karakteristike Spekulativnog i investicijski vodenog trzista.
Rast cijena nekretnina u znacajnoj mjeri prevazilazi rast prihoda stanovnistva, Sto upucuje na elemente ,$pekulativhog balona“
(speculative bubble), odnosno situacije u kojoj o¢ekivanje buduceg rasta cijena postaje kljuéni pokretac¢ potraznje. Nekretnire se sve
ceSce posmatraju kao sigurna luka za kapital i alternativa klasi¢noj Stednji, posebno u uslovima niskih kamatnih stopa na depozite,
inflacije i ogranicenih investicionih moguc¢nosti na domac¢em trziStu kapitala.

Takvo trziSte dodatno je oblikovano snaznim uticajem eksterne potraznje, prvenstveno dijaspore i stranih investitora. Zbog
toga dolazi do sve vecéeg raskoraka izmedu lokalne kupovne moéi i trziSnih cijena stanova. Posljedica je postepeno
zatvaranje trziSta za prosjec¢nog gradanina, a narocito za mlade koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje. U tom kontekstu
trziSte nekretnina poprima karakteristike ,,zatvorenog” ili nelikvidnog trzista, gdje znacajan dio stanovni$tva formalno
ucestvuje u potrazniji, ali realno nema mogucénost pristupa kupovini stana pod odrzivim uslovima.

Klju¢ne karakteristike postojeéeg trziSnog modela su koncentracija kapitala u sektoru nekretnina, nesrazmjer izmedu
ponude i efektivhe potraznje, rast investicione kupovine te kontinuirani gubitak priustivosti stanovanja za prosje¢no
domacinstvo, a posebno za mlade populacijske skupine. Upravo zbog toga pitanje stanovanja mladih u Kanton Sarajevo
vise nije iskljucivo trziSno pitanje, ve¢ postaje vazno razvojno, socijalno i demografsko pitanje javne politike.



Ovakva transformacija potraznje ima znacajne implikacije na trziSte. Kupovina stanova sve ¢eSce nije
motivisana neposrednim stambenim potrebama, ve¢ o€ekivanim rastom vrijednosti ili prihodima od
najma. Dio tih stanova ostaje izvan trziSta dugoro¢nog stanovanja, Sto dodatno smanjuje efektivnu
ponudu. Istovremeno, prisustvo investicione potraznje poveéava spremnost kupaca da plate viSu
cijenu, ¢ime se pomjera ravnotezna cijena na trzistu.

Na strani ponude, situacija se dodatno komplikuje. lako postoji percepcija intenzivne izgradnje,
statisticki podaci ukazuju da broj zavr$enih stanova ne prati uvijek rast potraznje, te u odredenim
periodima ¢ak biljezi pad (pogledati tabelu ispod). Ovo ukazuje na strukturnu neelasti¢nost ponude,
koja je rezultat kombinacije institucionalnih ograni¢enja, regulatornih procedura i ograni¢enosti
atraktivnog zemljiSta (lokacija). Proces pribavljanja dozvola, uskladivanje sa prostorno-planskom
dokumentacijom i infrastrukturna ogranic¢enja predstavljaju znacajne barijere brzom povecanju
ponude®. Pored toga, investitori ¢esto prilagodavaju dinamiku izgradnje trzisnim uslovima'®, ¢ime
dodatno uti¢u na tempo realizacije projekata.

Slika 1. ZavrSeni stanovi i prodajna cijena novih stanova u KS (2013-2026.)*
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Izvor: Federalni zavod za statistiku

Pad broja zavrSenih stanova sa 506 u 2013. na 343 u 2025. godini — smanjenje od gotovo tre¢inu —
posebno je alarmantan u kontekstu procijenjene godi$nje potrebe od 1.500 stanova za mlade".
TrziSna ponuda novih stanova pokriva tek petinu te potrebe, Sto samo po sebi argumentira
neophodnost sistematske intervencije na strani ponude.

9 potrebno vrijeme produzavaju, povecéavaju tro§kove
'y o&ekivanju visih cijena odlazu zavrietak izgradnje i prodaju
"' U cijelom periodu prosje¢no godisnje je zavr§avano oko 420 stanova.



Kretanje cijena stanova u takvom okruzenju reflektuje navedene neravnoteze. Cijene biljeze
kontinuiran rast koji nadmasuje i rast troSkova gradenja i rast prosjecnih plata’®. Posljedica toga je
smanjenje u¢escéa trosSkova gradenja u ukupnoj prodajnoj cijeni, $to ukazuje da troSkovni faktori viSe
nisu dominantni u formiranju cijena®. Sve vecéi zna¢aj imaju lokacija, o¢ekivanja trzista i investiciona
potraznja. Drugim rijeCima, cijena stanova sve viSe reflektuje trziSnu dinamiku, a sve manje strukturu
troSkova.

Slika 2. TroSkovi gradnje u prodajnoj cijeni stana 2013-2025. godina
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Izvor: Federalni zavod za statistiku

U ovom kontekstu, analiza priustivosti stanovanja' postaje klju¢na za razumijevanje socio-
ekonomskih implikacija trziSnih kretanja. Ako se kao referentni primjer uzme stan od 60 m? i
prosje¢na cijena od oko 3.900 KM/m?, dolazi se do ukupne vrijednosti od priblizno 234.000 KM. U
poredenju sa prosjecnom godiSnjom platom od oko 23.000 KM, proizlazi da je za kupovinu takvog
stana potrebno viSe od deset godisnjih plata’™. Ovaj odnos znacajno premasuje pragove koji se u
medunarodnoj praksi smatraju prihvatljivim'® i ukazuje na visok nivo nepriustivosti stanovanja®’.

U periodu od 2021. do 2025. priustivost stanovanja'® u Kantonu Sarajevu je niza od priustivosti u
drugim kantonima FBiH'®, $to indicira potrebu oblikovanja javnih politika u funkciji poboljSavanja
priustivosti posebno u slu¢aju ranjivih najugrozenijih grupa mladih.?

Dodatno, dostupnost kreditnog finansiranja®' ne ublaZava u potpunosti ovaj problem. lako kamatne
stope mogu biti relativno povoljne, visoke cijene nekretnina povecavaju ukupni iznos zaduZenja i
produZavaju period otplate, Cime se povecava finansijski teret za domacinstva u dugom vremenskom

'2U odnosu na 2013. cijene stanova su u 2025. povecane za oko 2,2 puta, $to predstavlja oko 20% brZe od rast u odnosu na prosje&ne plate. Ukupna inflacija
u ovom periodu iznosila oko 35,4%. (Izvor: Agencija za statistiku BiH i Centralne banke Bosne i Hercegovine).

® utesce troskova gradnje u prodajnoj cijeni stana u Kantonu Sarajevo je bilo nize za skoro 10% nego u ostatku FBiH 2020-2024. godine

' Studija oporezivanja nekoritenih nekretnina u Kantonu Sarajevo, Ekonomski institut Sarajevo, 2025.

'® posljednji podaci Federalnog zavoda za statistiku

'® treéina primanja

7 Ako se uzme u obzir standard 30% plate za stanovanje, potrebno je vise od 30 godina rada za stan od 60m2.

'® odnos prosjec¢ne plate i prosjeéne cijene m2 stana prema podacima Federalnog zavoda za statistiku, vidjeti sliku u prilogu

'® osim u 2024. godini

20 Grad Zagreb, prostor izvan Zagreba, Republika Hrvatska, vidjeti sliku u prilogu

2! Procjenjuje se da ¢e Union Banka u saradnji sa Vlada Federacije Bosne i Hercegovine, zajedno sa vodec¢im komercijalnim bankama, tokom ove godine
plasirati priblizno 570 miliona KM stambenih kredita namijenjenih mladima. U zavisnosti od visine kredita i roka otplate, mjesecne rate pod komercijalnim
uslovima krec¢u se od priblizno 500 KM za kredit od 100.000 KM do oko 2.900 KM za kredit od 600.000 KM. Procjenjuje se da su za servisiranje takvih obaveza
potrebna mjesecna primanja u rasponu od oko 1.000 KM do 6.000 KM. Union Banka u partnerstvu sa Vlada Federacije Bosne i Hercegovine trenutno nudi
kamatnu stopu od 2,99%, dok pojedine komercijalne banke, poput Raiffeisen Bank, za odredene kategorije klijenata nude stope od priblizno 3,39%.



periodu?. Ovo dovodi do segmentacije trZiSta, gdje dio stanovniStva, posebno novoformirana
domacinstva, ostaje iskljucen iz mogucénosti kupovine, jer nemaju kreditnu sposobnost il
sposobnost udruzivanja sredstava.

Konacno, trziste nekretnina u Kantonu Sarajevo treba posmatrati kao sistem u kojem se preplicu
demografski trendovi, institucionalni okvir i makroekonomski faktori. Nekretnine sve viSe gube
iskljucivo stambenu funkciju i postaju finansijski instrument, Sto dovodi do rasta cijena i smanjenja
dostupnosti. Istovremeno, ograni¢enja na strani ponude sprecavaju brzu prilagodbu trziSta, Cime se
postojec¢e neravnoteze odrzavaju ili produbljuju. U takvim okolnostima, pitanje stambene politike
postaje klju¢no, jer trziSni mehanizmi sami po sebi ne osiguravaju dostupnost stanovanja za sve
kategorije stanovnistva.

Navedene trziSne karakteristike — rast cijena koji nadmasuje rast plata, investiciona potraznja koja
istiskuje stambenu, strukturna neelasti¢nost ponude i segmentacija koja iskljuCuje najranjivije —
zajedno produciraju sistemski problem koji trziSni mehanizmi sami po sebi ne mogu rijesiti. U takvim
okolnostima intervencija javne politike nije opcija, nego nuznost. Mladi koji prvi put rjeSavaju
stambeno pitanje su u najtezoj poziciji: nemaju akumulirani kapital, nemaju kreditnu historiju, a
suocCavaju se s cijenama koje rastu brze od njihovih primanja. Upravo zbog toga ovaj dokument polazi
od pretpostavke da stambena politika prema mladima mora biti strukturna, a ne epizodna, ad hoc.

1.2. Potrebe mladih u oblasti stanovanja

Temeljem analiza broja stanovnika, salda prirodnog i migracionog prirastaja, relevantnih
demografskih struktura, zatim broj sklopljenih brakova (vidjeti narednu sliku) i njihovih osnovnih
demografskih, obrazovnih i drugih obiljezja, te iskaznih interesa mladih prema Fondu KS za izgradnju
stanova® i resornom Ministarstvu?®®, definirane su potrebe mladih u podruéju stanovanja na
prosje¢nom godiSnjem nivou od 1.500 stanova u periodu 2026-2030. godina.

Procjena godiSnje potrebe od 1.500 stambenih jedinica za mlade u periodu 2026-2030. derivira se iz
tri klju¢na indikatora. Prvo, prosjec¢an broj novih brakova u Kantonu Sarajevo (vidjeti Sliku 2) kao
primarni proxy stambene potraznje novoformiranih porodica. Drugo, korekcija za domacinstva koja
ne formiraju brak ali traZze samostalno stanovanje, procijenjena na osnovu trenda rasta jednoélanih i
dvoclanih domadinstava. Tre¢e, komponenta zamjenske potraznje — mladi koji Zive u neadekvatnim
stambenim uvjetima i trebaju alternativno rjeSenje. Ova procjena je konzervativna i treba je tretirati
kao donju granicu potreba, a ne kao gornju.

2220 godina vise
% proj iskazanih interesa po¢etkom 2026. preko 400
24 proj aplikanata 2023. godine 1.135
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Slika 3. Broj novih brakova u KS - proxy stambene potraznje novoformiranih porodica
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Izvor: Federalni zavod za statistiku
Prema podacima Federalnog zavoda za statistiku u u 80% slu¢ajeva zaposlene su dvije osobe (1.200)

10% porodica koji trebaju stan zaposlene je jedna osoba i u 10% (150) slu¢ajeva nema zaposlenih
lica.

Slika 4. Obrazovni profil prosjecnog para koji treba stan i njegova status u vezi sa zaposlenjem
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Izvor: Federalni zavod za statistiku

Prema ranije datoj komparacija u tekstu i prilozima, stanovanje je generalno manje priustivo u KS u
odnosu na druge kantona u FBiH i po tom osnovu postoji potreba oblikovanja javne politike, sli¢no
kao i u drugim glavnim gradovima regije i EU. Unutar kategorije mladi koji prvi put rjeSavaju pitanje
stanovanja u Kantonu, procjenjuje se da je oko petina u kategoriji nepriustivo stanovanje®, oko
polovina tesko priustivo, po desetina umjereno priustivo, priustivo i lako priustivo stanovanje, Sto
dodatno argumentira potrebu da se kroz odgovarajuce javne politike prioritetno intervenira prema
kategorijama sa nepriustivim i teSko priustivim stanovanje kako bi se osigurala njihova inkluzija u
priustivo, odrzivo i kvalitetno stanovanje. Kategorije priustivosti definirane su temeljem Indeksa
priustivosti koji mjeri odnos prosjeénih neto primanja i prosjeéne cijene m? stana u Kantonu Sarajevo.
(Prilog 1)

% Mjereno odnosom prosjec¢nih primanja oba partnera i prosje¢ne cijene m2 stana.
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Konacno, treba imati u vidu da kategorija "nepriuStivo stanovanje" neproporcionalno pogada
samohrane majke i Zene s niZim primanjima. S tim u vezi, buduce analize ée morati uzeti u obzir
rodnu dimenziju ovog problema i ukljuciti je u kriterije.

1.3. Komparativni pregled instrumenata stambene politike

Komparativni pregled do sada koriStenih mjera stambene politike sadrzi vrste mjera, opis mjere, na
Sta se djeluje mjerom, prednosti i nedostatke (odredena ograniCenja) njihovog djelovanja, te
dostupnost u Kantonu Sarajevo (tabela 1).

Grantovi za rjeSavanje stambenog pitanja mladih u KS dugi niz godina predstavljali su najrazvijeniji
i najzastupljeniji instrument stambene politike, sa znaCajnim budzetskim izdvajanjima i
kontinuiranim javnim pozivima. Medutim, njihov efekat je ograni¢en zbog relativno niskog iznosa u
odnosu natrziSne cijene nekretnina, kao i ¢injenice da su usmjereniiskljucéivo na korisnike koji suveé
rijeSili ili su u procesu rjeSavanja stambenog pitanja. U praksi, ova mjera ima viSe karakter finansijske
olakSice nego stvarnog instrumenta poveéanja dostupnosti stanovanja, te ne doprinosi zna¢ajno
ukljucivanju mladih, posebno onih koji nemaju kreditnu sposobnost ili pocetni kapital. Zbog toga
grantovi, iako politi¢ki vidljivi i administrativno jednostavni, ne mogu samostalno rijesiti problem
pristupa stanovaniju, ve¢ zahtijevaju kombinaciju sa drugim mjerama na strani ponude i finansijskog
sistema. Iskustvo provedbe programa grantova 2023. godine ilustrira kljucni rizik koji novi okvir mora
otkloniti: kada potraznja za mjerom premasuje planiranu alokaciju bez mehanizma prilagodbe, rezultat su
kasnjenja, sudski sporovi i erozija povjerenja korisnika. Tada je broj aplikanata koji su ispunili uslove (1.135)
premasio planirana sredstva (5,5 miliona KM), sto je dovelo do isplate koja je trajala skoro dvije godine, a
koju se pratili protesti i angazman ombudsmena.?” Novi okvir odgovara na ovu lekciju na tri nacina: (1)
diversifikacijom instrumenata kako se pritisak ne bi koncentrisao na jednu mjeru, (2) uvodenjem godisnjeg
pracenja i prilagodbe alokacija temeljem stvarne potraznje, i (3) digitalnim upravljanjem procesom kako bi
se eliminisala administrativna kasnjenja.

U KS postoje institucionalni mehanizmi poticane stanogradnje kroz djelovanje kantonalnih
fondova. Medutim, obim i kontinuitet ovih aktivnosti trenutno nisu dovoljni da bi imali znacajniji uticaj
na ukupnu ponudu stanova i stabilizaciju trzista nekretnina®.

Pored navedenih, otvorena je i moguénost subvencioniranja troSkova najma za mlade, ukljucujuci
raspisivanje javnih poziva. PokuSaj uvodenja subvencioniranog najma nije rezultirao znacajnim
interesom, §to se primarno pripisuje strukturnim faktorima, i to: dominaciji neformalnog trzista
najma (prema procjenama, 4/5 aranzmana dugoro¢nog najma i 3/4 kratkoro¢nog najma odvijaju se
u sivoj ekonomiji, §to znaci da stanodavci izbjegavaju formalizaciju odnosa) i nekonkurentnosti
ponudenog iznosa subvencije u odnosu na realne troSkove trziSnog najma. Ovi uzroci ukazuju na
potrebu redizajna programa u smislu istovremene formalizaciju trziSta najma, konkurentnosti iznosa
i trajanja najma — $to je predmet Prioriteta 2 ovog dokumenta.

2 FZS i FGU (https://www.fgu.com.ba/bs/novosti-pregled/izvjestaj-o-stanju-trzista-nekretnina-u-federaciji-bih-za-2025-godinu.html)

27 Neformalna grupa korisnika optuzila je resorno ministarstvo KS za ignorisanje zakona i probijanje rokova za isplatu. U oktobru 2025. Skups$tina KS usvojila
je zakon koji omogucava isplatu razlike sredstava za 2023. godinu, uz obavezu ponovne provjere dokumentacije (izjava o ne prodaji stana i prebivalistu).

28 Postoje dva fonda, i to: Kantonalni stambeni fond (od 1974) i Fond KS za izgradnju stanova (od 1998). Fond KS za izgradnju stanova je u 25 godina izgradio
preko 3500 stambenih jedinica na vise od 200 lokacija, a pored istih i znac¢ajan broj poslovnih prostora i garaza). Fond se u zadnjih 10-ak godina dodatno
aktivirao i u programima rjeSavanja stambene problematike populacije mladih. Kantonalni stambeni fond je u periodu od 1960. do 1990. godine gradio 3.930
stanova prosjecno godisSnje (oko 120 hiljada stanova ukupno)
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U KS mladi koji prvi put rijeSavaju stambeno pitanje mogu ostvariti djelomi¢no ili potpuno
oslobadanje od poreza na promet nekretnina, u zavisnosti od ispunjenosti uslova i vrijednosti
nekretnine. Ova mjera predstavlja znacajnu fiskalnu olakSicu. lzmjenama Zakona o porezu na
dodanu vrijednost BiH iz 2025. godine uvedena je moguénost povrata PDV-a prilikom kupovine prve
nekretnine. Ova mjera joS uvijek nije u potpunosti operativna.

Vlada Federacije BiH preko UNION banke osigurava povoljne stambene kredite za mlade. Od ove
godine maksimalni iznos je 600.000KM. Nudi se fiksna kamatna stopa (npr. 2,99%) uz mogucnost
dodatnog umanjenja po rodenju djeteta. Prema dostupnim procjenama mladi sa podruc¢ja KS u
ukupnom broju odobrenih aplikacija participiraju sa preko 40%. Opcine (na primjer Novi Grad)
redovno objavljuje specificne pozive za subvencioniranje dijela kamatne stope u saradnji s
odabranom komercijalnom bankom.

Socijalno stanovanje u KS ureduje se kroz specificne programe Ministarstva za rad i socijalnu
politiku. Ovaj model stanovanja podrazumijeva koriStenje stambenih jedinica u vlasniStvu drzave po
cijeni zakupa koja je znatno niza od trziSne. Pravo na ovakav smjestaj imaju mladi brac¢ni parovi koji
ispunjavaju kriterije niskih primanja, ali i mladi koji pripadaju nekoj od sljedecih kategorija: osobe s
invaliditetom i djeca bez roditeljskog staranja nakon punoljetstva, beskuénicii osobe u stanjuizrazite
socijalne potrebe, Zrtve nasilja i civilne Zrtve rata.?® Poseban problem je akumuliranje dugova,
aktiviranje korisnika, volumen i kvaliteta stambenog fonda za ove hamjene i upravljanje.

29 Korisnici socijalnih stanova zakonski su duzni plaéati i najam (podzakup) i komunalne usluge, osim u specifi¢nim slu¢ajevima kada ostvare pravo na dodatne
subvencije. U praksi postoji ogroman problem s naplatom, zbog cega te troskove godinama najveéim dijelom pokriva KS. Korisnici potpisuju ugovore o
podzakupu s Ministarstvom za rad, socijalnu politiku, raseljena lica i izbjeglice KS, koji ih obavezuju na placanje zakonom definisane - neprofitne
(subvencionirane) cijene najma. Prema revizorskim izvjestajima i zastupnickim inicijativama u Skupstini Kantona Sarajevo, golema vecina korisnika ne placa
najam. Kanton Sarajevo je privatnoj firmi ("GPA") od koje je unajmio zgrade duzan placéati punu komercijalnu cijenu zakupa, dok su povrati u budzet zanemarivi
(npr. u jednoj godini kanton je platio preko 940.000 KM, a od korisnika naplatio 2.972 KM). Korisnici su duzni sami plaéati utroSenu energiju i komunalije (struju,
vodu, grijanje, odvoz smeca) i naknadu za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade (upravitelja). Najugrozenije kategorije (korisnici stalne novCane pomoci, u
stanju ekstremne socijalne potrebe) mogu preko resornog ministarstva ostvariti pravo na subvencioniranje dijela komunalnih usluga (npr. subvencija za
grijanje ili Cvrsto gorivo). Zbog izuzetno teskog materijalnog stanja vecine porodica koje tu Zive, racuni za komunalne usluge godinama su se akumulirali. Kako
zgrade ne bi ostale bez grijanja, vode ili struje, KS redovno iz budZeta pokriva komunalna dugovanja i tro§kove odrzavanja ovih objekata kako bi se sprijecila
humanitarna kriza. Obaveza placanja oba tro$ka postoji, ali s obzirom na to da se radi o populaciji u stanju duboke socijalne potrebe, KS snosi gotovo
cjelokupan finansijski teret i najma i komunalija.
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Tabela 1. Pregled mjera za stambeno zbrinjavanje mladih

Vrsta mjere

Direktne subvencije
(grantovi)

Subvencioniranje
kamatnih stopa

Povoljni / garantovani
krediti

Porezne olaksice -
oslobadanje od poreza
na promet

Poreske olaksice
- povrat PDV-a na prvu
nekretninu

Javna / poticana
stanogradnja

Subvencionirani najam

Opis mjere

Jednokratna finansijska
podrska za kupovinu prve
nekretnine

Smanjenje kamate na
stambene kredite kroz
javne intervencije

Kreditne linije sa nizim
kamatama i/ili javnim
garancijama

Oslobadanje od poreza
na promet nekretnina za
mlade (uz uslove i limite)

Refundacija PDV-a za
kupovinu prve nekretnine
(novogradnija)

Izgradnja stanova po
pristupaénim uslovima
putem javnih fondova ili
partnerstava

Podrska troskovima
zakupa stanova za mlade

Na sto djeluje

Potraznja
(povecanje
kupovne moci)

Potraznja /
finansijski pristup

Finansijski sistem
/ potraznja

Potraznja
(smanjenje
transakcionih
troskova)

Potraznja
(smanjenje
ukupne cijene)

Ponuda
(povecanje
stambenog fonda)

Pristup stanovanju
(bez vlasnistva)

Prednosti

- Brzividljiv efekat

- Administrativno
jednostavna

- Visoka drustvena
prihvaéenost

- Smanjuje dugoro¢ni
troSak zaduZenja

- Stabilniji efekat od
grantova

- Umjeren fiskalni teret
- Povec¢ava dostupnost
finansiranja

- Omogucava vecée
iznose podrske

- Strukturno vazna
mjera

- Direktno smanjuje
cijenu kupovine

- Ciljano na prvu
nekretninu

- Relativno jednostavna
implementacija

- Potencijalno vrlo
znacajna finansijska
podrska

- Sistemski instrument
drzavnog nivoa

- Dugoro¢no
najefikasnija mjera

- Moze stabilizovati
trziSte - Omogucava
socijalno targetiranje

- Ukljucéuje kreditno
nesposobne

- Fleksibilan model

- Brzi efekti od
stanogradnje

Nedostaci / ogranic¢enja

- Ogranicen fiskalni domet

- Moguéi inflatorni efekat na
cijene

- Kratkoroc¢ni karakter

- Ograni¢eno na kreditno
sposobne

- Ovisnost o bankarskom
sektoru

- Administrativna sloZzenost

- Kreditna sposobnost ostaje
kljuéna barijera

- Ograni¢en obuhvat korisnika -
Fiskalni rizici kod garancija

- Djelimi¢no oslobadanje
(limitirano)

- Ne obuhvata sve slucajeve
- Fiskalni gubitak prihoda

- Ne odnosi se na sve
nekretnine

- Limitirana primjena

- Zavisi od provedbenih akata

- Visoki inicijalni troSkovi

- Sporija realizacija

- Ograni¢en obim u odnosu na
potrebe

- Ne rjeSava vlasnistvo

- Kontinuirani fiskalni troSak
- Ogranic¢enja zbog
neformalnog trzista

Dostupnost u Kantonu

Sarajevo (i nivo vlasti)
Razvijeno Kanton
Sarajevo (primarni nivo)
djelimi¢no opcine

Ograni¢eno i nesistemski
Kanton / opéine
(sporadi¢no)

Razvijeno FBiH (razvojne
institucije) uz ogranic¢en
obuhvat i efekat

Razvijeno Kanton
Sarajevo

Usvojeno, ali
neoperativno DrZzavni nivo
(BiH)

Djelimi¢no razvijeno
Kanton Sarajevo
(stambeni fondovi)

Formalno uvedeno, ali
neefikasno Kanton
Sarajevo (poziv bez
znacajnog odziva)
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Socijalno stanovanje Smjestaj u stanove Socijalno - Smjestaj za socijalno - Ne rjeSava troSkove Postoji, mali broj stanova

Kantona i opcina stanovanje ugrozene zivljenja i odrzavanja
Poseban aranzman za - Akumuliranje dugovanja
Otes®*®
Kombinovani modeli Integracija viSe Ponuda + - Najvedi sistemski - Visoka institucionalna Nije uspostavljeno (mjere
instrumenata (grantovi, potraznja + efekat slozenost fragmentirane)
krediti, stanogradnja) finansijski sistem - Uravnotezuje trziste - Zahtijeva koordinaciju nivoa

- Dugoro¢na odrzivost vlasti
- Veci fiskalni zahtjevi
Inovativni modeli Alternativni modeli Finansijski pristup - Smanjuje ulazne - Zahtijeva regulatorne izmjene  Nije prisutno u BiH
(shared ownership, vlasnis$tva i finansiranja / potraznja barijere - Institucionalna kompleksnost
rent-to-buy) - Fleksibilni modeli - Niska trziSna prepoznatljivost
stanovanja
- Dokazani efekti u EU

lzvor: autori na temelja uvida u dokumentaciju

3 ugovor sa firmom GPA - Drustvo za razvoj i stanogradnju d.o.o. Sarajevo (podruznicom austrijske neprofitne organizacije GPA iz Be¢a) 2002-2032 za socijalno stanovanje
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Pregled mjera u Tabeli 2 organiziran je prema logici lanca stanovanja — od mjera koje djeluju na
potraznju (olakSavanje finansiranja), prema mjerama koje djeluju na ponudu i finansijski sistem
Upravo ovaj pregled pokazuje temeljnu neravnotezu: od deset identificiranih tipova mjera, sedam
djeluje primarno ili iskljuCivo na strani potraznje, jedna na strani ponude (poticana stanogradnja), a
kombinovani i inovativni modeli trenutno nisu prisutni u Kantonu Sarajevo. Ova neravnoteza je
klju¢na sistemska slabost.

Generalni je zakljuCak da je stambena politika za mlade u KS dominantno je usmjerena na mjere
koje podstiGu potraznju, prije svega kroz direktne subvencije za kupovinu nekretnine i porezne
olaksice. lako postoje i instrumenti na strani ponude, poput poticane stanogradnje, i u nekoj mjeri,
alternativni modeli stanovanja, njihov obim je joS uvijek ograni¢en. PokusSaji uvodenja
subvencioniranog najma nisu rezultirali znacajnim interesom korisnika, §to ukazuje na potrebu za
redizajnom mjera u skladu sa specificnostima lokalnog trziSta stanovanja. Na viSim nivoima vlasti
uvedene su dodatne mijere, ukljuCujuéi povoljne kreditne linije i zakonski okvir za povrat PDV-a,
medutim njihov efekt je djelomi¢no ograni¢en zbog institucionalnih i operativnih prepreka. U do sada
vodenoj stambenoj politici prema mladima nedostaje adekvatna rodna dimenzija.

Sistem postoji, ali je fragmentiran i neuravnotezen. Nedostaje horizontalna i vertikalna
koordinacija, posebno sa opc¢inama, koja bi omogucila da Kanton Sarajevo valorizira ustavne i
zakonske nadleznosti, kao i postojece resurse (institucionalne, kadrovske, tehniCke, prostorne,
druge) koje ima nad svim elementima lanca stanovanja od definiranja namjene prostora, prostornog
i urbanisti¢kog planiranja, vlasniStva nad prostorom, preko pripremanja i opremanja lokacija, rente,
gradevinskog reda, izgradnje, koriStenja, prenamjene, odrzavanja i upravljanja ukljucujuci
diferenciranje izvora finansiranja i regulatornog. Postojec¢i model ne valorizuje ove potencijale i ne
omogucéava znacaijniji uticaj na trziSte nekretnina niti rjeSavanje problema dostupnosti stanovanja za
Siri krug mladih. Identifikovani nedostaci ukazuju na potrebu za integrisanim i uravnotezenim
pristupom koji bi kombinovao razli¢ite instrumente, povec¢ao njihov ukupni efekat i osigurao
dugorocnu odrzivost sistema.

1.4. Identifikovani jazovi — klju¢ni nedostaci postojeceg sistema

Na temelju provedenog istrazivanja, analiza, intervjua identificirani su klju¢ni jazovi ili nedostatci koje
bi trebalo popuniti (otkloniti) novim okvirom stambene politike prema mladima u Kantonu Sarajevo.

GAP 1: Dominacija mjera na strani potraznje: Vecéina sredstava ide na grantove, nema balansiranog
pristupa $to za posljedicu ima poveéanje kupovne moéi bez poveéanja ponude, odnosno dodatni
pritisak na cijene stanova.

GAP 2: Nedovoljan obim stanogradnje: Fondovi postoje, ali osiguravaju mali broj stanova, bez
dugorocnog plana. Posljedi¢no, njihove aktivnosti nemaju uticaja na trziSne cijene i trenutno se mogu
okarakterisati kao propusten potencijal za sistemsko rjeSenje. Nedostaje im prac¢enje, podrSka od
strane Zavoda za planiranje razvoja, Zavoda za izgradnju, javnih komunalnih preduzeca i opéina.
Drugim rijeCima nedostaje vertikalna i horizontalna koordinacija u vezi sa izgradnjom stanova putem
fonda/fondova. Historijski analiza pokazuje da je sistemska stanogradnja bila mogucéa®'. Kantonalni
stambeni fond je u manje od 20 godina (1974-1992) izgradio naselja poput Otoke, AlipaSinog polja,

31U periodu 1960-1970. prosje¢no godi$nje je zavrSavano oko 3,3 hiljade stanova, u narednoj dekadi oko 4,2 hiljade i u osmoj dekadi oko 4,3 hiljade stanova
u Sarajevu. Za trideset godina, od 1960. do 1990. godina, izgradeno je oko 120 hiljada stanova.
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Dobrinje i druga. U periodu od 1960. do 1990. izgradeno je skoro 120 hiljada stanova ili oko 4.000
stanova godiSnje. Fond KS za izgradnju stanova u 25 godina izgradio je preko 3.500 stambenih
jedinica na viSe od 200 lokacija®. Pitanje nije moze li se graditi, nego zasto se ne gradi dovoljno.
Odgovor lezi u nedostatku koordinacije i dugoro¢nog planiranja koje ovaj dokument nastoji adresirati.

GAP 3: Iskljuéenost kreditno nesposobnih mladih: \Veéina mjera zahtijeva kredit ili po¢etni kapital
Sto za posljedicu ima to da veliki broj mladih uopce ne ulazi u sistem, odnosno da mjere koriste “bolje
stojec¢i” mladi ili mladi koji prema indeksu priustivosti pripadaju u kategoriju priustivo stanovanje
(umjereno ili lako). Mladi iz kategorije nepriustivo ili teSko priustivo stanovanje ostaje potpuno izvan
podrske putem grantova, subvencija, olakSavanja finansiranja. Za recentni sistem oni su nevidljivi.

GAP 4: Neefikasan model subvencioniranog najma: Javni poziv postojao, ali bez interesa. Uzroci
su evidentirani u neformalnom trziStu najma, nedovoljno atraktivnom modelu, kao i u ne postojanju
kulture najma.

GAP 5: Nedostatak inovativhnih modela stanovanja. Nema rent-to-buy, shared ownership,
zadruznog stanovanja, korporativne stanogradnje, izgradnja kuca za viSe generacija sa fokusom na
kvalitet, odrzivost i pristupac¢nost, kao i aktiviranje odredenih prostora u Kanotnu Sarajevo. Za
posljedicu imamo visoke ulazne barijere za mlade.

GAP 6: Slaba koordinacija po vertikali (razli¢iti nivoi vlasti posebno Kanton - opcine), ali i po
horizontali (uprave, sluzbe, ministarstva, zavodi, fondovi, itd). Mjere postoje na opc¢inskom,
kantonalnom, federalnom nivou, ali bez jedinstvene strategije i vertikalne i horizontalne koordinacije
svih relevantnih ucesnika u lancu stanovanja od planiranja namjene prostora, pripremanja i
opremanja, gradevinskog reda. rente, izgradnje, koriStenja, evidentiranja, baza i registara, odrzavanja
i upravljanja, novih tehnologija. Odsustvo vertikalne i horizontalne koordinacije pretvara stambenu
politiku za mlade u skup izolovanih, neefikasnih i kratkoro¢nih mjera. To direktno optereéuje budzet
kantona, dok mlade ljude ostavlja bez dugorocne stambene sigurnost. Zbog nedostatka ove dvije
koordinacije, kanton troSi milione maraka na gasSenje pozara (kratkoro¢ne subvencije), ali ne rjeSava
problem.

GAP 7: Nedovoljno iskoristen potencijal fiskalnih instrumenata. PDV povrat usvojen, ali nije
operativan. Porezne olakSice ograni¢ene, Sto za posljedicu ima propusten snazan instrument
politike. Kanton Sarajevo i opéine ¢e morati osigurati potrebnu dokumentaciju i uskladivanje sa
U102, Kao $to je poznato, po ovom osnovu i Kantonu i opéinama bi¢e umanjen prihod kroz raspodjelu
PDV.

Kljuéni zakljuéak GAP analize - Postojeci sistem stambene politike prema mladima u Kantonu
Sarajevo pomaze onima kojima je pomo¢ manje potrebna, a ne dopire do onih kojima je
najpotrebnija. Mjere su usmjerene prema mladima koji ve¢ imaju kreditnu sposobnost ili inicijalni
kapital — dakle prema kategorijama “priustivo” i “umjereno priustivo” stanovanje — dok kategorije

“nepriustivo” i “tesko priustivo”, koje ¢ine oko 70%** mladih koji trebaju stan, ostaju strukturno izvan
dosega sistema®. Uz to, sistem je strukturno neefikasan jer rjeSava posljedicu (visoke cijene), a ne

32U periodu 1960-1970. prosje¢no godi$nje je zavr§avano oko 3,3 hiljade stanova, u narednoj dekadi oko 4,2 hiljade i u osmoj dekadi oko 4,3 hiljade stanova
u Sarajevu.

33 Uprava za indirektno oporezivanje

34 procijenjeno

% nevidljivi za sistem
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uzrok (nedovoljna ponuda i finansijska nedostupnost). Zbog ne postojanja vertikalne (kanton i
op¢ine) i horizontalne koordinacije (ministarstava, sektora, uprava, zavoda, fondova), kao i
integracije registara i baza nema pretpostavki za kreiranje javnih politika na bazi ¢injenica i simulacija
primjenom relevantnih tehnologija (softvera), kao ni za donoSenje informiranih odluka privatnog i
civilnog sektora, posebno mladih koji trebaju stan.

Smjer reforme. Da bi sistem bio efikasan, potrebno je reformirati postojeci okvir stambene

politike prema mladima u Kantonu Sarajevo u sljede¢im smjerovima, i to:

1. Uravnoteziti potraznju i ponudu - smanjiti fokus na grantove, povecati ponudu po osnovu
stanogradnje i zaustavljanja procesa smanjivanja (gubitka) postoje¢eg stambenog fonda kroz
prenamjene

2. Uvestiinkluzivhe modele - mjere za mlade bez kreditne sposobnosti i osigurati njihovo prisustvo

u svim objektima na cijeloj teritoriji Kantona Sarajevo

Aktivirati neiskoriStene instrumente - PDV povrat, porezne politike

4. Uspostaviti integrisani model - kombinacija stanogradnje, kredita, fiskalnih mijera,
koordinacija, integracija svih karika lanca stanovanja u skladu sa ustavnim i zakonskim
nadleZnostima Kantona Sarajevo

w

Analiza pokazuje da stambena politika za mlade u Kantonu Sarajevo karakteriSe dominacija mjera
usmjerenih na potraznju, uz nedovoljno razvijene instrumente na strani ponude i ograniCenu
inkluzivnost. Postoje¢i model ne omogucava znacajniji uticaj na trziSte nekretnina, ne rjeSava
problem dostupnosti stanovanja za Siri krug mladih (najugrozenije, teSko priustivo i nepriustivo
stanovanje), ne koristi raspolozive potencijale resornog ministarstva, Kantonai opc¢ina. Identifikovani
nedostaci ukazuju na potrebu za integrisanim pristupom koji bi kombinovao razli¢ite instrumente i
osigurao dugoro¢nu odrzivost sistema stanovanja temeljem valorizacije ustavnih, zakonskih,
institucionalnih, finansijskih, prostornih, kadrovskih, tehnic¢kih i drugih potencijala Kantona Sarajevo
i opcCina.

18



2. Novi okvir stambene politike prema mladima 2026.-2030.

Dokument, polazeéi od sedam GAPova ili klju¢nih nedostataka postojeceg sistema i Cetiri smjera
reformi, postavlja Cetiri operativna prioriteta s konkretnim mjerama, jasnom podjelom uloga klju¢nih
uCesnika u procesu transformacije i finansijskim okvirom, osiguravajuéi tako put prema priustivom,
odrzivom, inkluzivnom i sigurnom stanovanju za mlade.

Slika 5. Logika intervencije novog okvira stambene politike prema mladima

Logika intervencije: od klju¢nih nedostataka do mjera

Novi okvir stambene politike prema mladima
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Napomena OKS = objektl koiekfivnog stanovanja

Elementi novog okvira stambene politike prema mladima u Kantonu Sarajevo osiguravaju
dinamiziranje izgradnje stanova za mlade putem Fonda, posebno za kategoriju najugrozenijih,
stavljanje stanova u javnom vlasniStvu u funkciju stanovanja najugrozenijih kategorija mladih,
poticanje i mobilizaciju privatnog kapitala za rjeSavanje stambenih problema zaposlenih koji su
potrebni za dugoro¢ni razvoj poslovanja (korporativna stanogradnja), poticanje privatnih investitora
da podrze inicijativu u svakom novom stambenom objektu jedan stan za mlade iz kategorije
najugrozeniji kao izraz drustvenu odgovornost i socijalne inkluzije, zaustavljanje smanjivanja broja
stanova u koje porodice (domacinstva) koriste za stanovanje u objektima kolektivhog stanovanja kroz
proces (formalne i neformalne) prenamjene i nekoriStenja, kontinuitet koriStenja oslobadanja
pladanja poreza na promet nekretnina, implementacija Odluke o povratu PDV na kupovinu prve
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nekretnine, olakSavanje tereta legalizacije bespravnih objekata koje koriste mladi, vertikalna i
horizontalna koordinacija u okviru platforme za stanovanje, kreiranje javnih politika bazirano na
¢injenicama i simulacijama, edukacija mladih u cilju donoSenja odluka o stanovanju na osnovu
relevantnih informacija i poznavanja procesa koji osiguravaju priustivost, odrzivost i kvalitet
stanovanja.

Klju¢ni kriterij je kriterij priustivosti stanovanja sa fokusom na kategorije mladih za koje je stanovanje
nepriustivo ili teSko priustivo®. Pored toga, uzima se u obzir i kriterij ,kadrovske potrebe
firme/institucije/organizacije” koji se izvodi iz znanja, vjesStina, doprinosa poslovanju, obrazovanja
zaposlenih, odreduje ga poslodavac (firma) u skladu sa planovima razvoja svog poslovanja i
osigurava kroz korporativnu stanogradnju. Zadrzava se kontinuitet kriterija ,,kupovina prve stambene
nekretnine“ uz uslove koji osiguravaju pravednost, transparentnost, predvidivost.

Da bi se odgovorilo na potrebe mladih u kategoriji nepriustivo i teSko priustivo stanovanje (stan i
najam) potrebno je formiranje fonda stanova objedinjavanjem socijalnih i drugih stanova u
vlasniStvu Kantona, Grada i op¢ina (fond za socijalno stanovanje i mlade), a njegovo povecavanje
kroz kontinuiranu izgradnju putem Fonda KS za izgradnju stanova. Pored toga, potrebno je i
osiguravanje sredstava, uz edukaciju, na ime troSkova stanovanja, odrZzavanja i upravljanja, kako bi
se preveniralo akumuliranje obaveza i dugovanja odredenih kategorija korisnika.

2.1. Prioriteti stambene politike prema mladima - sinteze lokalnih potreba,
specificnosti, evropskih vrijednosti, planova i programa

Da bi se zadovoljile potrebe mladih u vezi sa priustivim, odrzivim i kvalitetnim stanovanjem u
recentnim okolnostima do 2030. godine, identificirana su &etiri prioriteta. Cetiri identificirana
prioriteta direktno adresiraju sedam GAP-ova iz prethodne analize, i to po principu uzrok-rjeSenje, a
ne simptom-olaksica. GAP 1i GAP 2 (dominacija mjera na strani potraznje, nedovoljna stanogradnja)
adresira se Prioritetom 1. GAP 3 i GAP 5 (isklju¢enost kreditno nesposobnih mladih, nedostatak
inovativnih modela) adresiraju se kroz kombinaciju Prioriteta 1 i Prioriteta 3. GAP 4 (neefikasan model
subvencioniranog najma) adresira se Prioritetom 2. GAP 6 i GAP 7 (slaba koordinacija po vertikali i
horizontali, neiskoriSteni fiskalni instrumenti) adresiraju se Prioritetom 3 i Prioritetom 4. Ova
arhitektura osigurava da svaki javni dinar uloZzen kroz ovaj okvir rjeSava identificirani strukturni
problem, a ne samo ublazava njegovu posljedicu.

2.1.1. Prioritet 1 — Povecéavanje ponude izgradnjom stanova

Kanton Sarajevo suoCava se s fundamentalnim nerazmjerom izmedu ponude i potraznje: svake
godine formira se oko 1.500 novih domacinstava kojima je stan potreban, a trziSte isporucuje svega
275 do 350 novih stanova godisnje. Taj jaz ne moze zatvoriti nikakva mjera na strani potraznje — ni
grant, ni porezno oslobadanje, ni subvencija kamate. Jedini odgovor je povecéanje fizicke ponude
stanova.

36 temeljem vrijednosti Indeksa priustivosti koji se izraGunava na temelju odnosa cijena m2 stana i neto primanja
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Vodeci princip ovog prioriteta je da javni sektor preuzima aktivhu ulogu graditelja, organizatora i
regulatora stanogradnje — a ne samo finansijera individualnih kupaca. To znaci da Kanton i op¢ine
identificiraju i aktiviraju lokacije u javnhom vlasnistvu, Fond KS gradi stanove po kontrolisanim
cijenama, a privatni sektor se poziva da doprinese kroz korporativhu stanogradnju i inkluzivne
standarde u novim kompleksima. Tri mjere ovog prioriteta — javna stanogradnja, korporativha
stanogradnja i inkluzivna stanogradnja — zajedno pokrivaju spektar od najugroZenijih kategorija do
kadrova koje firme/Kanton Zeli zadrzati.

Prioritet 1 nije izolovana mjera. Bez Prioriteta 2 koji zaustavlja gubitak postojeceg stambenog fonda
kroz prenamjene, svaki novoizgradeni stan riskira da bude zamijenjen stanom koji se prenamjenjuje
ili prazni. Bez Prioriteta 4 koji osigurava lokacije, integraciju podataka i koordinaciju institucija,
izgradnja ne moze dostici ciljni obim. Finansijska logika poCiva na samoodrzivosti ciklusa: prihodi od
prodaje stanova po kontrolisanim cijenama reinvestiraju se u naredni ciklus izgradnje, ¢ime se
smanjuje zavisnost od godisnjih budzetskih aproprijacija. Cilj od 500 stanova godiSnje dostize se
fazno — sistem se gradi, ne namece.

Ovaj prioritet direktno korespondira s Europskim planom za pristupacno stanovanje (2025) koji
poziva regionalne vlasti na povec¢anje ponude pristupacnih stanova kroz aktivaciju javnog zemljista,
mobilizaciju javnih i privatnih ulaganja i smanjenje administrativnih prepreka za izgradnju.
Korporativna stanogradnja i inkluzivna stanogradnja direktno odgovaraju na poziv EU za Siru ulogu
poslodavaca i privatnih investitora, dok fazni pristup izgradnji odgovara principu postupnosti koji EU
preporucuje za jaCanje institucionalnih kapaciteta u stanogradniji.

U okviru svakog od prioriteta razvijaju se posebni mjere kojima se osigurava bolji polozaj mladih u
vezi sa pristupacnim, odrzivim i kvalitetnim stanovanjem. Pregled mjera u okviru ovog prioriteta dat
je nasliciispod.
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Slika 6. Mjere u okviru prvog prioriteta

Prioritet 1: Povecavanje ponude izgradnjom stanova
Mjere u okviru prioriteta

| Povecavanje ponude
M1.1 M1.2 M1.3
A Inkluzivna stanogradnja —
,-Eﬂ |zgm|d:j: st.:nova Korporativna %’ stanovi za miade u novim
,l:aonﬂ;a KSDU em stanogradnja stambenim | stambeno-
S | poslovnim kompleksima
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prioriteta | stanova za mlade nove stanogradnje i mjedoviti pristup stanovanju

Mjera M1.1. Izgradnja stanova za mlade putem Fonda KS predstavlja centralnu mjeru povecanja
ponude priustivih stanova u Kantonu Sarajevo. Za razliku od grantova, poreznih olakSica i subvencija
kamata, koje primarno djeluju na strani potraznje, ova mjera djeluje direktno na strani ponude i time
adresira jedan od osnovnih uzroka nepriustivosti stanovanja — nedovoljan broj stanova dostupnih
mladima po prihvatljivim uslovima.

Mjera se usmjerava prema mladima do 38 godina koji prvi put rijeSavaju stambeno pitanje, sa
prioritetom za domacinstva iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja. Stanovi se grade
putem Fonda KS za izgradnju stanova, na lokacijama u javhom vlasnistvu ili drugim lokacijama koje
se mogu aktivirati kroz koordinaciju Kantona, op¢ina, zavoda i javnih komunalnih preduzeca.

Cilj od 500 stanova godiSnje predstavlja krajnji operativni kapacitet mjere do 2030. godine, a ne
pocetnu vrijednost. Realizacija ovog cilja zavisi od prethodnog ispunjavanja klju¢nih preduslova:
identifikacije lokacija, rijeSenih imovinsko-pravnih odnosa, uskladenosti sa prostorno-planskom
dokumentacijom, pripremljene komunalne infrastrukture, projekthe dokumentacije i potvrdenog
finansijskog modela.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi pripremaju se lokacije, kriteriji, pravnhi model, finansijska
konstrukcija i pilot-ciklus izgradnje. U drugoj fazi mjera se Siri na veci broj lokacija i korisnika. U tre¢oj
fazi, ukoliko su ispunjeni operativni i finansijski preduslovi, mjera dostize kapacitet do 500 stanova
godiSnje.

Stanovi izgradeni putem Fonda mogu se ponuditi kroz tri modaliteta: prodaju po kontrolisanoj cijeni,
dugoro¢ni najam po priustivim uslovima i pilot-model rent-to-buy, u kojem se dio plaéene najamnine
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priznaje kao buducée ucesée za kupovinu. Svi modaliteti moraju ukljucCivati jasne kriterije korisnika,
zabranu prodaje, iznajmljivanja, kratkoro€nog najma i prenamjene u propisanom periodu, kao i
obavezu koriStenja stana za rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja.

Ocekivani efekti mjere su povecanje ponude priustivih stanova, uklju€ivanje mladih koji su trenutno
iskljuceni iz trziSta, smanjenje pritiska na cijene, jacanje javne stanogradnje i bolje koriStenje javnog
zemljista i institucionalnih kapaciteta Kantona Sarajevo. UspjeSnost mjere prati se kroz broj
izgradenih stanova, cijenu po m? u odnosu na trziste, broj korisnika iz prioritetnih kategorija, broj
aktiviranih lokacija i prosje¢no vrijeme realizacije od pripreme lokacije do useljenja.

Mjera M1.2. Korporativna stanogradnja uvodi mogucénost da se privatni poslovni sektor aktivho
uklju€i u rjeSavanje stambenog pitanja mladih zaposlenih, posebno onih kadrova koji su vazni za
dugorocni razvoj firmi i ekonomije Kantona Sarajevo. Mjera polazi od €injenice da stanovanje sve viSe
postaje faktor zadrzavanja radne snage, privlacenja stru¢njaka i stabilnosti poslovanja.

Za razliku od klasi¢nih subvencija iz budZeta, korporativha stanogradnja pocCiva na mobilizaciji
privatnog kapitala. Firme koje imaju potrebu za zadrzavanjem ili privlacenjem mladih kadrova mogu
graditi, kupovati ili na drugi nacin osiguravati stambene jedinice za zaposlene. Kanton i op¢ine mogu
podrzati takve projekte kroz ubrzanu administrativnu obradu, koordinaciju sa zavodima i komunalnim
preduzec¢ima, smanjenje ili oslobadanje dijela naknada i druge zakonite oblike podrske.

Javna podrska ovoj mjeri opravdana je samo ako postoji jasno dokaziv javni interes. Taj interes
uklju€uje zadrzavanje deficitarnih kadrova, otvaranje ili o¢uvanje radnih mjesta, dugoro¢no vezivanje
mladih za Kanton Sarajevo, poveéanje ponude stanova i ulaganje privatnog kapitala u stambenifond.
Zbog toga svaka firma koja u€estvuje u mjeri mora dostaviti pismo namijere, opis kadrovskih potreba,
broj planiranih stanova, finansijski model i prijedlog kriterija dodjele stanova zaposlenima.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi Ministarstvo, u saradnji sa udruzenjima poslodavaca i op¢inama,
raspisuje javni poziv za iskazivanje interesa. U drugoj fazi se sa zainteresiranim firmama zakljucuju
pilot-sporazumi, a u treéoj fazi se mjera Siri na osnovu evaluacije rezultata. Ugovorima se definiSu
prava i obaveze firme, korisnika i javnog sektora, ukljucujuéi zabranu prenamjene, prodaje ili
koriStenja stanova za druge svrhe u dogovorenom periodu.

Korisnici mjere su mladi zaposleni do 38 godina koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje. Prednost
mogu imati deficitarna zanimanja, mladi stru¢njaci, zaposleni sa porodicom i zaposleni Cije
zadrZzavanje ima poseban znacaj za poslovanje firme i razvoj Kantona Sarajevo. Kriteriji dodjele
moraju biti transparentni, unaprijed objavljeni i uskladeni sa osnovnim principima pravednosti,
nediskriminacije i javnog interesa.

Ocekivani efekti mjere su povecanje ponude stanova, aktiviranje privatnog kapitala, zadrZzavanje
mladih kadrova u Kantonu Sarajevo, smanjenje odlaska radne snage i stvaranje novog modela
saradnje javnog i privatnog sektora u oblasti stanovanja. UspjeSnost mjere prati se kroz broj firmi
ucesnica, broj osiguranih stanova, iznos privatnog ulaganja, broj mladih korisnika i broj korisnika koji
ostaju zaposleni i nastanjeni u Kantonu Sarajevo nakon definisanog perioda.
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Mjera M1.3. Inkluzivha stanogradnja — stanovi za mlade u novim stambenim i stambeno-
poslovnim kompleksima uvodi mogucnost da se dio nove privatne stanogradnje usmjeri prema
mladima iz kategorija nepriustivog i tesko priustivog stanovanja. Mjera polazi od ¢injenice da rast
cijena novih stanova i koncentracija kvalitetnijih projekata u atraktivnim urbanim zonama mogu
dovesti do prostorne i socijalne segregacije mladih porodica.

U prvoj fazi mjera se provodi kao pilot-inicijativa na dobrovoljnoj osnovi, kroz javni poziv investitorima
koji grade ili planiraju graditi ve¢e stambene i stambeno-poslovne komplekse. Investitori mogu
iskazati spremnost da u okviru svojih projekata osiguraju jednu ili viSe stambenih jedinica za mlade
iz prioritetnih kategorija. UCeSc¢e investitora moZe biti podrzano zakonitim i transparentnim
poticajima, ukljuCujuéi ubrzanu administrativhu obradu, koordinaciju sa nadleznim sluzbama,
smanjenje odredenih naknada ili drugi oblik javne podrSke, gdje za to postoji pravni osnov.

U drugoj fazi, nakon evaluacije pilot-a, moguce je razmotriti formalizovaniji model u kojem se
obezbjedivanje stanova za mlade povezuje sa urbanistiCkim bonusima, projektima na javhom
zemljiStu, ve¢im stambenim kompleksima ili drugim modelima javno-privatne saradnje. Obavezni
karakter mjere moze se uvoditi isklju¢ivo na osnovu posebne pravne analize i uz jasno definisane
kriterije, kako bi se izbjegla pravna nesigurnost i netransparentno prebacivanje troSkova na ostale
kupce.

Korisnici stanova u okviru ove mjere biraju se na osnovu javnog, transparentnog i bodovnog sistema,
sa prioritetom za mlade iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja. Prednost mogu imati
mlade porodice sa djecom, samohrani roditelji, mladi sa invaliditetom, mladi koji zive u
neadekvatnim stambenim uslovima i druge ranjive kategorije definisane kriterijima mjere.

Stanovi osigurani kroz ovu mjeru moraju zadrzati stambenu namjenu u propisanom periodu.
Ugovorom se definiSe zabrana prodaje, iznajmljivanja, kratkoro€nog najma i prenamjene, kao i
obaveza koriStenja stana za rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja. Time se spretava da mjera
postane instrument investicione ili komercijalne upotrebe.

Ocekivani efekti mjere su povecéanje inkluzivnosti nove stanogradnje, prisustvo mladih porodica u
razliCitim urbanim zonama, jacanje druStvene odgovornosti investitora i razvoj modela saradnje
javnog i privatnog sektora u oblasti stanovanja. UspjeSnost mjere prati se kroz broj ukljucenih
investitora, broj osiguranih stanova, broj korisnika iz prioritetnih kategorija i trajnost stambene
namjene tih jedinica.

2.1.2. Prioritet 2— Ocuvanje i aktiviranje postojeceg stambenog fonda

Svaka politika povec¢anja ponude stanova ima smisla samo ako se paralelno zaustavljaju procesi koji
tu ponudu smanjuju. Kanton Sarajevo biljezi paradoks: desetine hiljada stanova izgubljeno je iz
funkcije stanovanja porodica kroz prenamjene u poslovne prostore, kratkoro¢ni smjestaj ili ne
koriStenje — a istovremeno postoji snazni pritisak na novu izgradnju. Graditi viSe dok se istovremeno
gubi postojeci fond jednako je punjenju posude s rupom.
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Vodeci princip ovog prioriteta je regulatorna dosljednost: stan koji se fakticki ne koristi za stanovanje
mora biti evidentiran, oporezovan i, gdje je moguce, vracen u funkciju. Ovo nije ograniCavanje
vlasniCkih prava — to je primjena principa da javne resurse (komunalna infrastruktura, zajednicki
dijelovi zgrade, gradski prostor) ne mogu besplatno koristiti oni koji stan koriste za komercijalnu
namjenu. Tri mjere ovog prioriteta adresiraju formalizaciju (P2.1), nadzor i suzbijanje sive ekonomije
(P2.2) i fiskalnu aktivaciju nekoriStenog fonda (P2.3).

Doprinos ovog prioriteta ukupnom sistemu je dvostruk. Prvo, prihodi od poreza na prazne stanove
direktno finansiraju izgradnju stanova za najugrozenije — ¢ime se uspostavlja finansijska petlja
izmedu onih koji blokiraju trziste i onih koji nemaju pristup njemu. Drugo, bez ovog prioriteta svaki
stan izgraden kroz Prioritet 1 suoCava se s rizikom da kroz nekoliko godina sam postane predmet
prenamjene — Cime se poniStava efekt cjelokupne investicije.

Ovaj prioritet uskladen je s Europskim planom za pristupa¢no stanovanje koji eksplicitno prepoznaje
da rast platformski posredovanog kratkoro¢nog najma i investiciona kupovina stanova smanjuju
dostupnost dugoro¢nog stanovanja u urbanim sredinama i poziva na regulatorne mjere kojima se taj
trend zaustavlja. Kanton Sarajevo implementira ovaj princip kroz formalizaciju trziSta najmaifiskalnu
aktivaciju praznog stambenog fonda, $to je u skladu s mjerama koje su u posljednjih pet godina uvele
Amsterdam, Barcelona i Lisabon — gradovi suoCeni s identi¢nim paradoksom istovremenog deficita
i suficita stambenog prostora.

Mjere u okviru drugog prioriteta predstavljene su na slici ispod.

Slika 7. Mjere u okviru drugog prioriteta

Mijere u okviru prioriteta
{ ! _4 )
M2.1 M2.2 M2.3
‘EEE Povratak stanovanja Sistemsko suzbijanje
u objekte kolektivnog neformalne ekonomije
stanovanja u koristenju stambenog

Prioritet 2: Ocuvanje i aktiviranje postoje¢eg stambenog fonda
postojeceg stambenog fonda
kroz porez na nekoristene

Ocuvanje i aktiviranje
Aktiviranje praznih stanova
stambene jedinice
fonda

Osnovna logika @ aktivirati postojeci @ vratiti stambenu funkciju povecati efektiviu ponudu
prioriteta stambeni fond | smanjiti neformalnost bez nove izgradnje
\
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Mjera M2.1. Povratak stanovanja u objekte kolektivhog stanovanja predstavlja regulatorno-
upravljacku mjeru usmjerenu na oCuvanje postoje¢e stambene funkcije u zgradama kolektivhog
stanovanja. Mjera polazi od Cinjenice da se dio stambenih jedinica fakti¢ki ne koristi za dugoro¢no
stanovanje porodica, nego za poslovne, komercijalne, kratkoroCne ili druge namjene. Time se
smanjuje efektivna ponuda stanova, povecéava pritisak na novu izgradnju i stvaraju dodatni troSkovi i
negativne eksternalije za stanare, upravitelje, komunalne sisteme i javne prihode.

Cilj mjere nije zabrana svake nestambene upotrebe prostora, nego uspostavljanje jasnih,
transparentnih i pravi¢nih pravila koriStenja stambenih jedinica u objektima kolektivhog stanovanja.
Stan koji se koristi za poslovnu djelatnost, kratkoro€ni najam ili drugu komercijalnu namjenu mora
biti evidentiran, pravno uskladen i tretiran prema stvarnoj namjeni koriStenja. To ukljucCuje
odgovarajucu prijavu, eventualnu saglasnost etaznih vlasnika gdje je potrebna, uskladivanje sa
urbanisti¢kim i sigurnosnim propisima, te primjenu adekvatnih komunalnih, poreznih i drugih
obaveza.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi uspostavlja se metodologija evidentiranja i integracija dostupnih
baza podataka: katastar, zemljiSne knjige, evidencije upravitelja, podaci javnih komunalnih
preduzeca, porezne evidencije, evidencije prijavljenog najma i druge relevantne administrativne
baze. U drugoj fazi omogucava se dobrovoljna prijava i uskladivanje statusa prostora. U tre¢oj fazi se
provodi redovni nadzor i primjena propisa, uz pravo vlasnika na izjaSnjenje i zalbu.

Poseban fokus mjere je zastita kvaliteta stanovanja etaznih vlasnika i domacinstava koja zive u
objektima kolektivhog stanovanja. Komercijalna upotreba stanova ne smije proizvoditi nesrazmjerne
troSkove, sigurnosne rizike, buku, prekomjerno koriStenje zajednickih dijelova zgrade ili druge
negativne posljedice za stanare. Zbog toga se pravila prenamjene i komercijalnog koriStenja moraju
zasnivati na principima proporcionalnosti, zastite javnog interesa i poStivanja prava vlasnistva.

Ocekivani efekti mjere su povecanje efektivne ponude stanova za dugoro¢no stanovanje, smanjenje
neformalnog koriStenja stambenog fonda, praviCnija raspodjela troSkova komunalnih usluga, ve¢a
pravna sigurnost i bolji kvalitet stanovanja u objektima kolektivhog stanovanja. UspjeSnost mjere
prati se kroz broj evidentiranih jedinica po stvarnoj namjeni, broj formaliziranih koriStenja, broj
stanova vrac¢enih u funkciju stanovanja i broj rijeSenih prijava etaznih vlasnika.

Mjera M2.2. Sistemsko suzbijanje neformalne ekonomije u koriStenju stambenog fonda
usmjeren je na formalizaciju onih oblika koriStenja stanova koji danas djelimi¢no ili potpuno ostaju
izvan institucionalnih evidencija. To ukljuCuje neprijavljeni dugoroCni najam, neregistrovani
kratkoro€ni najam, poslovno koriStenje stanova bez odgovarajuée prijave, kao i koriStenje
komunalnih i drugih javnih usluga po tarifama za domacinstva u slu¢ajevima kada se prostor fakticki
koristi za komercijalnu djelatnost.

Cilj mjere nije represivno djelovanje prema vlasnicima, nego uspostavljanje transparentnog,
pravicnog i funkcionalnog sistema u kojem se stambene jedinice evidentiraju i tretiraju prema

26



stvarnoj namjeni koriStenja. Time se S§titi javni interes stanovanja, smanjuje siva ekonomija,
povecava pravna sigurnost i osiguravaju jednaki uslovi za sve u¢esnike na trzistu.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi Ministarstvo, u saradnji sa opéinama, Poreznom upravom, javnim
komunalnim preduze¢ima, upraviteljima i drugim nadleznim institucijama, priprema pravni i tehnicki
okvir za evidentiranje komercijalnog koriStenja stanova. U drugoj fazi se uvodi period dobrovoljne
prijave i formalizacije postoje¢ih aranzmana, uz informisanje vlasnika o pravima, obavezama i
posljedicama neprijavljivanja. U tre¢oj fazi se uspostavlja redovni nadzor, sa fokusom na sluCajeve
intenzivne komercijalne upotrebe, ponovljene prijave etaznih vlasnika i oCigledna odstupanja
izmedu prijavljene i stvarne namjene prostora.

Posebna paznja posvecuje se razlikovanju povremenog, minimalnog ili nekomercijalnog koristenja
prostora od sistematskog komercijalnog koristenja koje proizvodi prihode, opterecuje zajednicke
dijelove zgrade ili utiCe na dostupnost stanova za dugoroCno stanovanje. Sankcije, tamo gdje su
potrebne, moraju biti proporcionalne, djelotvorne i odvrac¢ajuce, uz pravo vlasnika na izjaSnjenje i
Zalbu.

Ocekivani efekti mjere su povecéanje formalizacije trziSta najma, bolja evidencija stvarnog koristenja
stambenog fonda, pravi¢nija raspodjela komunalnih i poreznih obaveza, povecanje javnih prihoda i
smanjenje pritiska neformalnog i kratkoro€nog najma na dostupnost dugoro¢nog stanovanja.
UspjeSnost mjere prati se kroz broj registrovanih ugovora o najmu, broj formaliziranih jedinica
kratkoro€nog najma, broj uskladenih komercijalnih koriStenja, dodatne javne prihode i broj stanova
vra¢enih u funkciju dugoro¢nog stanovanja.

Mjera M2.3. Aktiviranje praznih stanova kroz porez na nekoriStene stambene jedinice predstavlja
fiskalni i regulatorni instrument usmjeren na povecanje efektivnhe ponude stanova u Kantonu
Sarajevo. Mjera polazi od ¢injenice da dio stambenih jedinica nije u funkciji stalnog stanovanja,
dugoro¢nog najma, prodaje ili druge formalne upotrebe, Sto smanjuje dostupnost stanova mladima
i dodatno povecava pritisak na novu izgradnju.

Cilj mjere nije oporezivanje imovine kao takve, nego motiviranje vlasnika da nekoriStene stambene
jedinice aktiviraju. Aktiviranje moze podrazumijevati dugoro¢ni najam, prodaju, prijavu stvarne
namjene, registraciju kratkoroénog najma gdje je dozvoljen ili drugi oblik zakonitog koristenja. Porez
se uvodi tek kao posljednja mjera, nakon §to je vlasniku omoguceno da prijavi status stana, dostavi
dokaze o koriStenju ili iskoristi rok za dobrovoljno aktiviranje.

Praznim stanom ne moze se smatrati automatski svaki stan u kojem nema prijavljenog prebivalista.
Status praznog stana utvrduje se na osnovu kombinacije viSe indikatora, uklju¢ujuéi podatke o
prijavlijenom prebivaliStu ili boraviStu, registrovanom ugovoru o najmu, prijavi kratkoro€nog najma,
potroSnji komunalnih usluga, statusu priklju¢aka, podacima upravitelja i drugim administrativho
provjerljivim izvorima. Nijedan pojedinacni indikator ne moze biti dovoljan osnov za donoSenje
rieSenja.

Od oporezivanja se izuzimaju slucajevi u kojima postoji opravdan razlog nekoriStenja. To ukljucuje
stanove u ostavinskom, sudskom ili imovinsko-pravhom sporu, stanove u dokazivom procesu
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renoviranja, stanove privremeno nekoriStene zbog zdravstvenih, porodiCnih, obrazovnih ili radnih
razloga, stanove koji se sezonski koriste uz odgovarajuéi dokaz, stanove nesposobne za koriStenje i
druge slucajeve propisane pravilnikom.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi izraduje se pravha analiza, metodologija utvrdivanja praznih
stanova i simulacija fiskalnih i trziSnih efekata. U drugoj fazi uspostavlja se baza potencijalno
nekoristenih stanova i vlasnicima se omogucava dobrovoljna prijava ili aktiviranje. U trecoj fazi
pocinje primjena poreza, uz pravo vlasnika na izjaSnjenje, dostavljanje dokaza i Zalbu.

Prihodi ostvareni po ovom osnovu namjenski se usmjeravaju za finansiranje stambene politike prema
mladima, posebno za izgradnju stanova za kategorije nepriustivog i teSko priustivog stanovanja. Time
se uspostavlja direktna veza izmedu aktiviranja nekoriStenog stambenog fonda i povecanja
dostupnosti stanovanja za mlade.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj identifikovanih potencijalno praznih stanova, broj stanova ¢&iji je
status razjasnjen, broj stanova aktiviranih kroz najam ili prodaju, ostvarene prihode, broj Zalbi i broj
stambenih jedinica vra¢enih u funkciju dugoro¢nog stanovanja.

2.1.3. Prioritet 3 — OlakSavanje pribavljanja prve stambene nekretnine

Mladi koji imaju odredenu finansijsku osnovu — prihode, kreditnu sposobnost ili inicijalni kapital —
suoCavaju se s nizom konkretnih barijera koje javna politika moze direktno smanijiti: visoki
transakcioni troSkovi pri kupovini, nedostupnost kreditiranja za mlade s ugovorima na odredeno,
administrativna slozenost legalizacije ili izgradnje, nekonkurentnost subvencije najma u odnosu na
neformalno trziSte. Ovaj prioritet adresira te barijere kroz osam ciljanih mjera.

Vodeci princip ovog prioriteta je skaliranje podrSke prema intenzitetu potrebe — od najugrozenijih
prema manje ugrozenima. Grant (P3.5) namijenjen je isklju€ivo kategoriji bez ikakve kreditne
sposobnosti. Garancijski fond kroz SERDA® (P3.7) i subvencija kamate (P3.6) pomazu onima koji
mogu servisirati kredit ali im nedostaje ucesSée ili formalni ugovor na neodredeno. Porezna
oslobodanja (P3.1) i povrat PDV (P3.2) koriste onima koji su ve¢ u trziSnoj igri. Legalizacija (P3.3) i
olakSavanje izgradnje (P3.4) adresiraju one koji stambeno pitanje ne rjeSavaju kupovinom, nego
izgradnjom. Subvencija najma (P3.8) pruza izlaz onima koji drugim mjerama (vlasniStvom) ne mogu
rijesiti pitanje stanovanja.

Ovo je prioritet s najveé¢im finansijskim obimom, ali istovremeno s najmanjim direktnim teretom po
budzetu KS — jer se vecina podrSke realizira kroz odricanje od prihoda, a ne kroz direktnu potroSnju.
Kanton i opéine ne troSe novac — odustaje se od dijela prihoda koji bi svakako bili nizi da mladi
odlaze. Mlada porodica koja ostaje u Kantonu tokom radnog vijeka doprinosi budzetu viSestruko visSe
nego Sto iznosi ukupna vrijednost podrske koju prima.

Ovaj prioritet uskladen je s EU okvirom na dva nivoa. Na razini instrumenata, mjere garantnih fondova
i subvencija kamate odgovaraju modelima koje EU preporucuje kroz Europski investicijski fond i
instrumente EIB-a za finansiranje pristupacnog stanovanja u zemljama kandidatkinjama. Na razini

7 Sarajevska regionalna razvojna agencija
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principa, bodovni sistem koji prioritizira kategorije 'nepriustivo' i 'teSko priustivo' stanovanja direktno
implementira EU standard usmjeravanja javnih sredstava prema onima kojima je pomoc
najpotrebnija. Posebno je relevantna EU preporuka da se mjere za mlade ne ograni¢avaju na
vlasnistvo nego ukljucuju i podrsku najmu, sto je osnova mjere M3.8.

Mjere finansijske podrske iz Prioriteta 3 dodjeljuju se na osnovu javnog poziva i bodovnog sistema
koji osigurava da sredstva dolaze do onih kojima su najpotrebnija. Klju¢ni kriteriji bodovanja su:
indeks priustivosti stanovanja domacinstva, veliCina domacinstva i broj djece, status samohranog
roditelja, invaliditet ili zdravstvena ranjivost ¢lana domacinstva, duzina prebivaliSta u Kantonu
Sarajevo, nerijeSen ili neadekvatan stambeni status, te uskladenost nekretnine s minimalnim
energetskim i tehni¢kim standardima. Konacni ponderi za svaki kriterij bit ¢e utvrdeni posebnim
pravilnikom o dodjeli sredstava i testirani na simuliranom uzorku korisnika prije raspisivanja prvog
javnog poziva, kako bi se osiguralo da sistem zaista prioritetno obuhvata mlade iz kategorija
nepriustivog i teSko priustivog stanovanja.

Pregled mjera u okviru tre¢eg prioriteta dat je na narednoj slici.

Slika 8. Mjere u okviru treceg prioriteta

Prioritet 3: Olaksavanje finansiranja pribavljanja prve nekretnine

Programi u okviru prioriteta

Olaksavanje finansiranja
pribavl;anja prve nekretnine

+
\ ~
M31 M3.2 M3 3 M3.4
Oslobadanje mladih Podrika miadima u Olakiavanie Olakiavanie gradnje,
od poreza na promet estvarivanju prava na legalizacije stambenih dogradnije i
nekleunm ) povrat PDV- a objekats za mlade nadogradnje

v _

[@ M35 | f@ M35 [@ M37 {. M3.8 |
Ciljani grantow za Subvencianiranje Garancijo za Subvencioniranie
rletavanje stambenog k kamatnih stopa na iumbene kredite najma za miade

pitanja mlacdh stambene kredite

Osnovna logika smangiti trodkove olakiati pristup podelat raziilite prodinti cbubwat miadih
ioritet pribavijania prve kreditima | puteve netavarda 3 razlicitim nivoima
( | prioriteta nekretnine kapitalu stambenog pitanja priuttivesti

Mjera M3.1. Oslobadanje mladih od poreza na promet nekretnina za kupovinu prve stambene
nekretnine predstavlja mjeru kojom se smanjuje pocetni finansijski teret ulaska mladih na trziste
stanovanja. Porez na promet nekretnina povecava ukupne transakcione troSkove kupovine, §to je
posebno izrazeno kod mladih koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje i koji istovremeno moraju
osigurati vlastito uc¢esée, kreditnu sposobnost i dodatne troSkove kupoprodajnog postupka.
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Mjera se odnosi na mlade do 38 godina koji kupuju prvu stambenu nekretninu na podrucju Kantona
Sarajevo i koji ispunjavaju propisane uslove. Oslobadanje od poreza moZe se odobriti do
maksimalnog iznosa utvrdenog propisima, uz obavezu da se nekretnina koristi za vlastito stanovanje
i da se u propisanom periodu ne prodaje, ne iznajmljuje, ne koristi za kratkoro¢ni najam i ne
prenamjenjuje za poslovne ili druge komercijalne svrhe.

Uslovi za ostvarivanje prava uklju¢uju dokaz da korisnik ne posjeduje drugu odgovaraju¢u stambenu
nekretninu, da kupuje prvu nekretninu radi rjeSavanja vlastitog stambenog pitanja, da ima
prebivaliSte u Kantonu Sarajevo u propisanom periodu i da ispunjava prihodovne i imovinske kriterije
ako se oni propisSu. U slu¢aju krSenja uslova, korisnik gubi pravo na olakSicu i duZan je vratiti iznos
oslobodenja u skladu sa pravilima mjere.

Mjera se realizira kroz saradnju Ministarstva, Porezne uprave, op¢ina, notara, zemljiSno-knjiznih
ureda i drugih nadleznih institucija. Radi spreCavanja zloupotreba, uspostavlja se digitalna
evidencija korisnika oslobadanja i povezuje sa evidencijama vlasnistva, prebivaliSta i drugim
relevantnim registrima.

Ova mjera ne povecava direktno ponudu stanova, ali smanjuje troSak kupovine prve nekretnine i
moze olakSati pristup stanovanju mladima koji su blizu granice priustivosti. Zbog toga se mora
provoditi zajedno sa mjerama koje povecéavaju ponudu, posebno javnom i poticanom
stanogradnjom, aktiviranjem praznih stanova i formalizacijom trziSta najma.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj korisnika, ukupnu vrijednost oslobadanja, prosjeéan iznos
podrske po korisniku, udio korisnika iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja, te broj
slucajeva u kojima je olakSica vra¢ena zbog krSenja uslova koristenja.

Mjera M3.2. Podr§ka mladima u ostvarivanju prava na povrat PDV-a za kupovinu prve nekretnine
predstavlja mjeru kojom se smanjuje ukupni troSak kupovine nove stambene nekretnine za mlade
koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje. Povrat PDV-a moZe imati znacajan finansijski efekat za
korisnika, posebno u uslovima visokih cijena novogradnje i rastuéih troSkova stambenog
zaduzivanja.

Buducdi da je PDV prihod drzavnog nivoa i da pravo na povrat ostvaruje korisnik u skladu sa propisima
koje provodi Uprava za indirektno oporezivanje BiH, uloga Kantona Sarajevo nije da samostalno
odobrava pravo na povrat, nego da mladima osigura administrativnu, informativnu i koordinacijsku
podrsku. Kanton moZe znacajno doprinijeti operativnosti ove mjere kroz uspostavljanje jedinstvene
kontakt-tacke, digitalnog vodica, provjeru kompletnosti dokumentacije i koordinaciju sa op¢inama,
zemljiSno-knjiznim uredima, katastrom, notarima i drugim institucijama.

Mjera se odnosi na mlade do 38 godina koji kupuju prvu novu stambenu nekretninu i ispunjavaju
uslove propisane relevantnim pravilima za povrat PDV-a. Posebno je vazno da korisnici imaju jasne i
pravovremene informacije o tome koja dokumentacija je potrebna, kome se zahtjev podnosi, koji su
rokovi, koji su naj¢escéirazlozi odbijanja i koje institucije izdaju potrebne potvrde.
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Ministarstvo ¢e uspostaviti jedinstvenu fizicku ili digitalnu kontakt-tacku za podrSku mladima u
ostvarivanju prava na povrat PDV-a. Kroz ovaj servis korisnici ¢e moc¢i dobiti listu potrebne
dokumentacije, informacije o proceduri, pomo¢ u pribavljanju potvrda i provjeru kompletnosti
zahtjeva prije predaje nadleznoj instituciji. Time se smanjuje administrativni teret za mlade i
povecava vjerovatnoc¢a da formalno pravo bude stvarno dostupno.

Ova mijera, iako finansijski znacajna, primarno koristi mladima koji ve¢ imaju mogucénost kupovine
nove nekretnine. Zbog toga se mora posmatrati kao dopunski instrument, a ne kao zamjena za mjere
koje povecavaju ponudu priustivih stanova ili ukljuc¢uju mlade bez kreditne sposobnosti. Njene efekte
potrebno je godiSnje pratiti prema broju korisnika, vrijednosti povrata, strukturi korisnika po
kategorijama priustivosti i kretanju cijena novogradnje.

UspjeSnost mjere mjeri se brojem korisnika iz Kantona Sarajevo koji su ostvarili povrat PDV-a,
ukupnom vrijednoS¢éu ostvarenih povrata, prosjecnim iznosom podrske po korisniku, prosje¢nim
trajanjem postupka i udjelom korisnika iz kategorija nepriustivog, teSko priustivog, umjereno
priustivog i priustivog stanovanja.

Mjera M3.3. OlakSavanje legalizacije stambenih objekata za mlade uvodi podrSku mladima koji
stambeno pitanje ne rjeSavaju kupovinom stana, nego Zive u objektima koji su bespravno izgradeni,
dogradeni, nadogradeni, rekonstruisani ili proSireni, a koji mogu biti predmet legalizacije u skladu sa
vazecéim propisima. Time se stambena politika Siri i na kategorije mladih koje bi, bez ove mjere, ostale
izvan sistema podrske.

Mjera se odnosi isklju¢ivo na mlade do 38 godina kojima je predmetni objekat prva ijedina stambena
nekretnina i koji u tom objektu stvarno Zive. PodrSka se moze ostvariti kroz potpuno ili djelimi¢no
oslobadanje od naknada, smanjenje administrativnih troSkova, sufinansiranje tehnicke
dokumentacije i prioritetnu administrativnu obradu predmeta.

Podrska se ne odnosi na objekte koji ne ispunjavaju zakonske, sigurnosne, urbanisticke,
infrastrukturne ili druge uslove za legalizaciju. Mjera ne predstavlja opStu legalizaciju bespravne
gradnje, niti nagradivanje nelegalnog ponasanja, nego ciljanu socijalnu i razvojnu mjeru za mlade
porodice koje vec Zive u objektima koji se mogu zakonito uvesti u formalni sistem.

Kriteriji za ostvarivanje prava ukljucuju dokaz o stvarnom stanovanju, dokaz da se radi o prvoj
stambenoj nekretnini, prihodovni i imovinski status domadinstva, status objekta u postupku
legalizacije i uskladenost sa prostorno-planskim i sigurnosnim uslovima. Nakon ostvarivanja
podrSke, korisnik ne moze prodati, iznajmiti, koristiti za kratkoro¢ni najam ili prenamijeniti
legalizovani objekat u propisanom periodu, osim u posebno opravdanim slu¢ajevima.

Ocekivani efekti mjere su povecanje pravne sigurnosti mladih porodica, smanjenje neformalnog
urbanog sektora, bolja evidencija stambenog fonda, moguénost ulaganja u kvalitet i energetsku
efikasnost objekata, te pravedniji tretman mladih koji ne kupuju stan na trzistu, nego svoje stambeno
pitanje rjeSavaju kroz formalizaciju postojeéeg stambenog prostora.
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UspjeSnost mjere prati se kroz broj podnesenih i odobrenih zahtjeva, broj legalizovanih objekata,
prosjecnu vrijednost podrSke, strukturu korisnika po kategorijama priustivosti i broj sluCajeva u
kojima su korisnici prekrsili uslove koriStenja nakon ostvarivanja podrske.

Mjera M3.4. OlakSavanje izgradnje, dogradnje i nadogradnje prve stambene nekretnine za
mlade uvodi podrsku mladima koji stambeno pitanje ne rjeSavaju kupovinom gotovog stana, nego
izgradnjom, dogradnjom, nadogradnjom, rekonstrukcijom ili proSirenjem stambenog objekta. Time
se stambena politika proSiruje na razli€ite zivotne i porodi¢ne situacije, posebno na mlade koji mogu
rijeSiti stambeno pitanje kroz postojece zemljiSte, porodiCni objekat ili legalnu samostalnu gradnju.

Mjera se odnosi isklju€ivo na mlade do 38 godina kojima je predmetna nekretnina prva stambena
nekretnina i koja ¢e se koristiti za vlastito stanovanje. PodrS§ka se moze ostvariti kroz potpuno ili
djelimi¢no oslobadanje od administrativnih naknada, rente, naknada za uredenje gradevinskog
zemljista, dijela troSkova priklju¢aka, kao i kroz prioritetnu administrativnu obradu i stru¢nu podrsku
u pripremi dokumentacije.

Mjera se ne odnosi na objekte i zahvate koji nisu uskladeni sa prostorno-planskom dokumentacijom,
koji nemaju rijeSen ili rjeSiv imovinsko-pravni status, koji se grade za prodaju, najam, kratkoro¢ni
smjestaj ili komercijalnu upotrebu, niti na projekte koji bi doprinosili neplanskom Sirenju naselja i
dodatnom infrastrukturnom optereéenju.

Poseban dio mjere Cini stru¢na i tehniCka podrSka korisnicima. Mladi korisnici mogu dobiti
savjetovanje u vezi sa prostornim uslovima, projektovanjem, energetskom efikasnos§¢u, komunalnim
prikljuécima i kvalitetom gradnje. Time se podrSka ne svodi samo na finansijsko rasterec¢enje, nego
doprinosi kvalitetnijem, odrzivijem i dugoro¢no jeftinijem stanovanju.

Uslovi za ostvarivanje prava ukljuCuju dokaz o prvoj stambenoj nekretnini, dokaz o stvarnoj namjeni
za vlastito stanovanje, provjeru prihoda i imovine, uskladenost sa prostornim planovima i prihvatanje
zabrane prodaje, iznajmljivanja, kratkoro€nog najma i prenamjene u propisanom periodu. U sluc¢aju
krSenja uslova, korisnik je duzan vratiti ostvarenu podrsku u skladu sa pravilima mjere.

Ocekivani efekti mjere su smanjenje ulaznih troSkova za mlade koji grade ili proSiruju stambeni
prostor, smanjenje neformalne gradnje, ubrzanje administrativnih postupaka, veci kvalitet i
energetska efikasnost objekata, te pravedniji tretman mladih koji stambeno pitanje ne rjeSavaju
kupovinom stana na trzistu.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj korisnika, iznos odobrene podrske, brojizdatih dozvola, prosje¢no
vrijeme obrade zahtjeva, broj objekata koji zadovoljavaju minimalne energetske standarde i udio
korisnika iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja.

Mjera M3.5. Ciljani grantovi za rjeSavanje stambenog pitanja mladih predstavlja dopunski
instrument podrSke mladima koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje, a kojima nedostatak po¢etnog
kapitala predstavlja kljucnu prepreku za kupovinu, izgradnju, legalizaciju ili drugi prihvatljiv oblik
rieSavanja stambenog pitanja.
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trziSne distorzije ukoliko se dodjeljuju linearno, bez jasnog targetiranja i bez veze sa stvarnim
stambenim potrebama. Zbog toga grantovi ne smiju biti osnovni instrument stambene politike, nego
ciljana mjera za mlade iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja.

Grant se dodjeljuje na osnovu javnog poziva, bodovnog sistema i provjere stambenog, prihodovnog i
imovinskog statusa korisnika. Prednost imaju mlade porodice sa djecom, samohrani roditelji,
domacinstva sa jednim zaposlenim ¢lanom, mladi sa ispodprosjecnim prihodima, mladi koji Zive u
neadekvatnim stambenim uslovima i druge ranjive kategorije definisane pravilnikom.

Maksimalni iznos granta iznosi 15.000 KM po korisniku. Grant se moze koristiti samo za prihvatljive
stambene svrhe: kupovinu prve nekretnine, u¢esée u kupovini, dopunu finansijske konstrukcije,
legalizaciju, izgradnju, dogradnju ili druge svrhe definisane javnim pozivom. Grant se ne moze koristiti
za luksuzne nekretnine, nekretnine iznad propisanih cjenovnih i povrSinskih limita, nekretnine za
najam, kratkoro¢ni smjestaj, prodaju ili komercijalnu upotrebu.

Radi spre€avanja inflatornih efekata, grantovi se dodjeljuju uz antiinflatorne osigurace: maksimalnu
prihvatljivu cijenu po m?, maksimalnu povrsinu u odnosu na broj élanova domadinstva, zabranu
prodaje, iznajmljivanja, kratkoro¢nog najma i prenamjene u propisanom periodu, te obavezu
vracanja sredstava u slucaju kr§enja uslova.

Grantovi se mogu kombinovati sa drugim mjerama iz ovog okvira, posebno sa kreditno-garantnim
fondom, subvencioniranjem kamata, oslobadanjem poreza na promet, povratom PDV-a, programom
Fonda KS i mjerama legalizacije ili izgradnje. Kombinovanje mjera mora biti uredeno tako da ukupna
javna podrska ne prede propisani maksimalni limit po korisniku.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj korisnika, strukturu korisnika po kategorijama priustivosti,
prosje€an iznos podrske, broj rijeSenih stambenih pitanja, prosje¢nu cijenu nekretnina kupljenih uz
grant i broj slu€ajeva u kojima je grant vracen zbog kr§enja uslova.

Mjera M3.6. Subvencioniranje kamatnih stopa na stambene kredite mladima predstavlja
dopunsku kantonalnu mjeru usmjerenu na mlade sa podrucja Kantona Sarajevo koji prvi put
rieSavaju stambeno pitanje i imaju sposobnost servisiranja stambenog kredita, ali nisu ostvarili
podrSku kroz postojec¢e federalne programe povoljnog kreditiranja zbog ograni¢enih sredstava,
iscrpljenosti kreditne linije ili neobuhvata programom.

Mjera ne uspostavlja paralelnu kreditnu liniju i ne zamjenjuje postojeéi federalni model. Njegova
logika je komplementarna: Kanton Sarajevo se uklju€uje u onim sluc¢ajevima u kojima postoje
kandidati sa podrucja Kantona koji ispunjavaju uslove i imaju odrzivu kreditnu sposobnost, ali nisu
ostvarili podrsku na viSem nivou vlasti. Na taj nacin se pove¢ava obuhvat mladih iz Kantona Sarajevo,
bez dupliciranja postojeéih programa.

PodrSka se moze realizirati kroz subvencioniranje dijela kamatne stope ili dijela kamatnog troSka u
definisanom periodu. Subvencija moze biti isplacena korisniku ili direktno banci, u skladu sa
ugovorom i pravilima mjere. Maksimalni iznos podrske po korisniku, trajanje subvencije i prihvatljivi
uslovi kredita utvrduju se posebnim pravilnikom.
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Pravo na podrSku mogu ostvariti mladi do 38 godina koji prvi put kupuju ili pribavljaju stambenu
nekretninu za vlastito stanovanje na podrucju Kantona Sarajevo, imaju odobren ili predodobren
stambeni kredit, ispunjavaju propisane prihodovne, imovinske i stambene kriterije, te dostave dokaz
da nisu ostvarili istovrsnu podrSku kroz federalni program. Korisnici koji su ve¢ ostvarili subvenciju
kamatne stope ili ekvivalentnu pogodnost kroz federalni program ne mogu ostvariti istu vrstu
kantonalne podrske.

Ova mijera je posebno relevantna za mlade iz kategorije teSko priustivog i umjereno priustivog
stanovanja — dakle za one koji mogu servisirati kredit, ali im trziSni uslovi ili nedostatak subvencije
znaCajno oteZavaju zatvaranje finansijske konstrukcije. Mjera nije namijenjena korisnicima bez
sposobnosti otplate, za koje su prikladniji instrumenti najma, javne stanogradnje ili ciljane socijalne
podrske.

Radi spre¢avanja nezeljenih trziSnih efekata, subvencija se dodjeljuje uz jasne cjenovne i povrSinske
limite, zabranu prodaje, iznajmljivanja, kratkoro¢nog najma i prenamjene u propisanom periodu, te
obavezu vraé¢anja podrske u slucaju krSenja uslova. Efekti mjere prate se kroz broj korisnika,
prosje¢an iznos subvencije, prosje¢no smanjenje mjesecne rate, ukupnu vrijednost podrzanih
kredita i strukturu korisnika prema indeksu priustivosti.

Mjera M3.7. Garancije za stambene kredite mladima kroz postojeci Kreditno-garantni fond pri
SERDA-i uvodi poseban garantni mehanizam za mlade koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje, imaju
stabilne prihode i odrzZivu sposobnost otplate, ali ne ispunjavaju u potpunosti standardne bankarske
uslove u pogledu vlastitog uc¢esca, kolaterala ili dodatnog osiguranja kredita.

Mjera se ne realizira osnivanjem novog fonda, nego kroz postojeci Kreditno-garantni fond pri SERDA-
i. Time se koristi postoje¢a institucionalna infrastruktura Kantona Sarajevo, smanjuje
administrativna sloZzenost i omogucava brze pilotiranje mjere u saradnji sa bankarskim sektorom.

Logika mjere je da javni sektor preuzme ograniCeni dio rizika, dok banka zadrzava dominantnu
odgovornost za kreditnu analizu i najveéi dio kreditnog rizika. Garancija se moze odnositi na dio
glavnice kredita, dio nedostaju¢eg ucesca ili dio kolateralnog pokri¢a koje korisnik ne moze osigurati.
Ona se aktivira samo u slucaju neuredne otplate, u skladu sa ugovorom izmedu banke, SERDA-¢e i
korisnika.

Mjera je namijenjena mladima do 38 godina sa podrucja Kantona Sarajevo koji kupuju, grade ili na
drugi nacin pribavljaju prvu stambenu nekretninu za vlastito stanovanje. Korisnik mora imati
dokazive redovne prihode i procjenu banke da kredit mozZe servisirati uz podrSku garantnog
mehanizma. Mjera nije namijenjena korisnicima koji nemaju sposobnost otplate, jer bi u tom slucaju
garancija samo odlozila problem prezaduzenosti.

Garancije se odobravaju uz jasne zastitne uslove. Podrzana nekretnina mora biti prva stambena
nekretnina korisnika i koristiti se za vlastito stanovanje. U propisanom periodu zabranjena je prodaja,
iznajmljivanje, kratkoro€ni najam i prenamjena nekretnine. Mjera se ne moze koristiti za luksuzne
nekretnine, investicione kupovine, kupovine radi najma ili komercijalne upotrebe.

Posebno je vazno da se garancija tretira kao potencijalna, a ne neposredna budZetska obaveza. Zbog
toga mjera mora imati maksimalni limit ukupne izloZzenosti, maksimalni procenat garancije po
kreditu, pravila aktiviranja garancije, pravila regresne naplate i redovno izvjeStavanje o portfoliju
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podrzanih kredita. Na taj nacin se §titi budzet Kantona Sarajevo, a istovremeno se omogucava
mobilizacija privatnog bankarskog kapitala za rjeSavanje stambenog pitanja mladih.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj izdatih garancija, ukupnuvrijednost kredita podrzanih garancijom,
broj korisnika koji bez garancije ne bi dobili kredit, broj aktiviranih garancija, stopu kasnjenja u otplati
i strukturu korisnika prema kategorijama priustivosti.

Mjera M3.8. Subvencioniranje najma za mlade uvodi podrSku mladima koji nisu u mogucénosti
odmah kupiti stan ili pristupiti stambenom kreditu, ali imaju potrebu za samostalnim, sigurnim i
priustivim stanovanjem. Mjera polazi od toga da najam mora biti priznat kao legitiman oblik
stambenog rjeSenja, posebno za mlade u ranim fazama porodi¢nog, radnog i profesionalnog Zivota.

Mjera je namijenjena mladima do 38 godina koji nemaju vlastitu odgovarajuéu stambenu nekretninu
i koji zbog niskih prihoda, nedostatka kreditne sposobnosti ili drugih socio-ekonomskih okolnosti ne
mogu rijesiti stambeno pitanje kupovinom. Prioritet imaju mlade porodice sa djecom, samohrani
roditelji, mladi sa jednim zaposlenim ¢lanom domacinstva, mladi sa niskim prihodima i mladi koji
Zive u neadekvatnim stambenim uslovima.

Subvencija se dodjeljuje samo za formalno registrovan ugovor o najmu. Time se istovremeno pomaze
korisniku i doprinosi formalizaciji trziSta najma, koje je u zna€ajnoj mjeri neformalno. Ugovor mora
sadrzavati iznos najamnine, trajanje zakupa, prava i obaveze zakupca i zakupodavca, te potvrdu da
se stan koristi za dugoro¢no stanovanje, a ne za kratkoro¢ni najam ili druge komercijalne svrhe.

Maksimalniiznos subvencije iznosi do 2.000 KM godisnje po korisniku ilidomacdinstvu, uz moguénost
prilagodavanja iznosa prema broju ¢lanova domacdinstva, visini prihoda i visini najamnine.
Subvencija se moze odobriti na ograni¢en period, uz moguénost produzenja nakon ponovne provjere
uslova. Mjera mora ukljucivati maksimalnu prihvatljivu najamninu, kako bi se sprijecilo da subvencija
dovede do rasta cijena najma.

Radi spre¢avanja nezeljenih efekata, subvencija se ne moze koristiti za neregistrovane aranZmane,
stanove koji ne ispunjavaju minimalne uslove stanovanja, stanove u vlasnistvu bliskih povezanih lica
ako postoji rizik fiktivnog najma, niti za aranZzmane u kojima zakupodavac neopravdano poveéava
cijenu zbog javne podrske.

Ova mijera treba biti povezana sa drugim instrumentima stambene politike. Za dio korisnika
subvencionirani najam moze biti prelazno rjeSenje do kupovine stana, ulaska u program Fonda KS,
rent-to-buy modela ili drugog dugorocnog rjeSenja. Za najugrozenije korisnike, mjera se moze
kombinovati sa socijalnim, obrazovnim, savjetodavnim i aktivacijskim mjerama.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj korisnika, broj registrovanih ugovora o najmu, prosjec¢nu visinu
najamnine, udio subvencije u ukupnoj najamnini, broj korisnika iz kategorije nepriustivog stanovanja
i broj korisnika koji su nakon subvencionisanog najma presli u dugorocnije stambeno rjeSenje.
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2.1.4. Prioritet 4 — Koordinacija, digitalizacija i edukacija

Sva tri prethodna prioriteta dijele jednu zajedniCku pretpostavku: da institucije imaju pouzdane
podatke, da su procesi koordinirani i da korisnici znaju Sta im je dostupno i kako to koristiti. Bez tog
temelja, mjere ostaju formalne ali faktiCki nedostupne — Sto je iskustvo neuspjelog programa
subvencioniranog najma jasno pokazalo.

Vodedi princip ovog prioriteta je da je informacijska i upravljacka infrastruktura preduslov, a ne
dodatak. Bez integrirane platforme (P4.1) nije moguce identificirati prazne stanove, verificirati pravo
na PDV povrat, pratiti efekte grantova niti planirati lokacije za izgradnju. Bez digitalizacije procesa
(P4.2), svaki korisnik mora prolaziti kroz administrativne labirinte koji od mjere prava prave fakticki
nedostupnu privilegiju. Bez edukacije (P4.3), mladi ne znaju koja prava imaju, ne razumiju stambene
troSkove i donose loSe dugorocne odluke.

Doprinos ovog prioriteta je multiplikativni: on ne stvara stanove niti direktno smanjuje troSkove, ali
odreduje koliko efikasno funkcionira sve ostalo. Upravo zbog toga implementacija Prioriteta 4 mora
poceti paralelno s ostalima — ne moze Cekati. Platforma, digitalizacija i edukacija nisu projekti koji
se zavrSavaju — to su procesi koji se kontinuirano unapreduju i koji ¢ine razliku izmedu stambene
politike kao skupa izolovanih mjera i stambene politike kao sistema koji ucii prilagodava se.

Ovaj prioritet uskladen je s EU agendom digitalizacije javnih usluga i principima Evropskog prostora
podataka koji pozivaju na integraciju administrativnih registara i dijeljenje podataka izmedu
institucija. Platforma za modeliranje stambene politike direktno implementira taj princip u domenu
stanovanja. Instrumenti IPA Ill za Bosnu i Hercegovinu predvidaju podrSku za digitalizaciju javne
uprave i razvoj kapaciteta za kreiranje politika zasnovanih na podacima — $to otvara konkretan put
ka EU sufinansiranju Prioriteta 4. Edukacija mladih uskladena je s EU Youth Strategy 2019-2027 koja
prepoznaje pristupacno stanovanje kao jedan od klju¢nih faktora socijalne uklju¢enosti mladih.

Pregled mjera u okviru ¢etvrtog prioriteta dat je na slici ispod.
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Slika 9. Mjere u okviru ¢etvrtog prioriteta

Prioritet 4: Koordinacija, integracija, digitalizacija i edukacija

Mjere u okviru prioriteta

Koordlnacqa. integracija,
digitalizacija i edukacija

M4.1 M4.2 M4.3

G
"

Platforma za Integracija baza, Edukacija, informisanje
modeliranje | praenje a@P registara i digitalizacija | participacija mladih
stambene politike procesa u stambenoj u stambenoj politici
\ polluu — J
\
Osnovna logika ojatati koordinaciju megnsatt podatke @ digitalizirati unaprijedii informisanje
prioriteta institucia i registre procese | pradenje | participaciu miadih

Mjera M4.1. Platforma za modeliranje i prac¢enje stambene politike uspostavlja informacionu,
analiti¢ku i upravljacku osnovu za provodenje novog okvira stambene politike prema mladima. Mjera
polazi od ¢injenice da se klju¢ni podaci o stanovanju nalaze u razli¢itim institucijama, bazama i
registrima, te da bez njihovog povezivanja nije mogucée donositi pouzdane odluke, pravilno targetirati
korisnike, planirati lokacije, pratiti efekte mjera niti procjenjivati kretanje priustivosti.

Platforma treba obuhvatiti podatke o stambenom fondu, lokacijama za javnu i poticanu
stanogradnju, korisnicima mjera, cijenama stanova, trziStu najma, potencijalno praznim stanovima,
javnim ulaganjima, poreznim olakSicama i klju¢nim indikatorima stambene politike. Njena svrha nije
samo prikupljanje podataka, nego njihovo pretvaranje u informacije potrebne za donoSenje odluka.

U prvoj fazi platforma treba biti postavijena kao minimalno funkcionalan upravljacki alat koji
ukljuCuje registar mjera, registar korisnika, osnovne indikatore priustivosti, finansijski dashboard i
godis$nji izvjeStaj o provedbi. U drugoj fazi platforma se proSiruje integracijom dodatnih baza
podataka, GIS prikazima lokacija, pra¢enjem praznih stanova i analizom trziSta najma. U trecoj fazi
razvijaju se scenariji i simulacije efekata razli¢itih mjera stambene politike.

Posebno je vazno da platforma podrzi provedbu ostalih mjera iz ovog okvira. Bez pouzdanih podataka
nije moguce utvrditi status praznih stanova, pratiti prenamjenu stambenih jedinica, provjeravati
ispunjenost uslova korisnika, mjeriti u¢inak grantova, planirati izgradnju putem Fonda KS ili ocijeniti
da li javna podrSka zaista dolazi do mladih iz kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja.
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Platforma se uspostavlja kroz saradnju Ministarstva, opc¢ina, zavoda, fondova, javnih komunalnih
preduzeca, poreznih i katastarskih institucija, uprava i drugih relevantnih aktera. Razmjena podataka
mora biti uredena sporazumima, uz puno postivanje propisa o zastiti licnih podataka. Javno dostupni
dio platforme treba sadrzavati agregirane podatke, indikatore, mape i izvjestaje, dok se licni i osjetljivi
podaci koriste isklju€ivo za administrativne i analitiCke svrhe u skladu sa zakonom.

S obzirom na ogranicen finansijski okvir, platformu treba razvijati fazno. PoCetni budzet koristi se za
metodologiju, koordinaciju, osnovni dashboard i definisanje protokola, dok se veci softverski,
integracioni i analiticki troSkovi mogu finansirati kroz postoje¢e budzete institucija, EU projekte,
programe digitalizacije javne uprave i tehnicku pomoc.

UspjeSnost mjere prati se kroz uspostavu platforme, broj uklju¢enih institucija, broj integrisanih baza
podataka, broj azuriranih indikatora, kvalitet godiSnjih izvjeStaja i broj odluka koje se donose na
osnhovu podataka iz platforme.

Mjera M4.2. Integracija baza, registara i digitalizacija procesa u stambenoj politici predstavlja
operativni nastavak platforme za modeliranje i pracdenje stambene politike. Dok platforma
omogucava analizu, pracenje i donoSenje odluka na osnovu podataka, digitalizacija procesa
omogucava da se mjere provode brZze, jednostavnije, transparentnije i sa manje administrativhog
optereéenja za korisnike i institucije.

Mjera polazi od ¢injenice da mladi koji apliciraju za stambene mjere ¢esto moraju pribavljati veliki
broj potvrda iz razli¢itih institucija: o vlasnistvu, prebivaliStu, prihodima, poreznom statusu, statusu
nekretnine, prethodnom koriStenju podrsSke i drugim uslovima. Takav sistem povecava troSkove,
produzava rokove, stvara neujednacenu praksu i povecéava rizik greSaka.

Cilj mjere je da se klju¢ni postupci u stambenoj politici digitaliziraju i povezu sa relevantnim bazama
podataka, tako da institucije mogu podatke provjeravati po sluzbenoj duznosti, a korisnici pratiti
status svog zahtjeva. Prioritet za digitalizaciju imaju postupci za grantove, porezna oslobadanja,
podrsku za povrat PDV-a, legalizaciju, olakS8avanje izgradnje, subvencioniranje najma, provjeru prve
nekretnine i evidenciju praznih stanova.

Prije digitalizacije potrebno je pojednostaviti postojeée procedure. Digitalizacija ne smije znaditi
samo pretvaranje postojecih papirnih obrazaca u elektronske obrasce, nego racionalizaciju
postupaka, ukidanje nepotrebnih koraka, standardizaciju dokumentacije i uvodenje provjera koje
institucije mogu obaviti same, bez optereéivanja korisnika.

Mjera se provodi fazno. U prvoj fazi mapiraju se procesi, identifikuju institucije i podaci potrebni za
provjeru uslova. U drugoj fazi digitaliziraju se prioritetni postupci i uspostavlja digitalna evidencija
korisnika. U tre¢oj fazi povezuju se klju¢ni registri i omoguc¢ava automatska ili poluautomatska
provjera uslova. U Cetvrtoj fazi sistem se koristi za redovno izvjeStavanje, monitoring i evaluaciju
mjera.

Posebna paznja mora se posvetiti zastiti licnih podataka i digitalnoj uklju¢enosti korisnika. Javni dio
sistema treba sadrzavati samo agregirane podatke, dok se li¢ni podaci koriste isklju€ivo za
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administrativne svrhe, u skladu sa zakonom. Za korisnike koji nemaju digitalne vjeStine mora se
osigurati fizicka ili savjetodavna podrsSka, kako digitalizacija ne bi postala nova barijera pristupu
stambenim mjerama.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj digitaliziranih postupaka, broj povezanih registara, prosjecno
vrijeme obrade zahtjeva, broj potvrda koje korisnici viSe ne moraju pribavljati, broj zahtjeva obradenih
digitalno i nivo zadovoljstva korisnika.

Mjera M4.3. Edukacija, informisanje i participacija mladih u stambenoj politici uspostavlja
sistem stambene pismenosti mladih u Kantonu Sarajevo. Mjera polazi od Cinjenice da rjeSavanje
stambenog pitanja nije samo finansijska odluka, nego dugoroCna zZivotna, pravna, kreditna, poreska
i porodi¢na odluka koja zahtijeva pravovremene i pouzdane informacije.

Mladi koji prvi put kupuju, iznajmljuju, grade, dograduju ili legalizuju stambeni prostor Cesto se
suocCavaju sa slozenim procedurama, nerazumljivim ugovorima, kreditnim rizicima, nepoznatim
poreznim obavezama, troSkovima odrzavanja, komunalnim troSkovima i nedovoljno jasnim javnim
mjerama podrske. Zbog toga edukacija nije sporedna aktivnost, nego vazan preduslov da mjere iz
ovog okvira budu stvarno dostupne i pravilno koristene.

Mjera obuhvata prakticne edukativnhe module iz oblasti kupovine prve nekretnine, najma i prava
zakupaca, stambenih kredita, kamatnog rizika, grantova, povrata PDV-a, oslobadanja poreza na
promet, legalizacije, izgradnje, dogradnje, energetske efikasnosti, troSkova odrzavanja, kuénog
budzeta i zaStite od zloupotreba na trziStu nekretnina.

Edukacija se provodi kroz online vodice, radionice, javne dogadaje, savjetovaliSta, video-materijale,
stambene kalkulatore i mobilne informativne timove. Poseban naglasak treba staviti na mlade iz
kategorija nepriustivog i teSko priustivog stanovanja, mlade porodice sa djecom, samohrane
roditelje, Zene u ranjivim situacijama i mlade koji nemaju pristup kvalitetnim informacijama.

Pored edukacije, mjera ukljucuje participaciju mladih u oblikovanju i pracenju stambene politike. To
podrazumijeva redovne ankete, javne konsultacije, fokus grupe, omladinske forume i ukljuCivanje
predstavnika mladih u procese evaluacije mjera. Na taj nacin mladi nisu samo korisnici politike, nego
i izvor informacija o tome Sta u sistemu funkcionise, a Sta treba mijenjati.

Mjera treba razviti i digitalne alate koji mladima pomazu da procijene vlastitu stambenu situaciju:
kalkulator priustivosti, kalkulator kredita, vodi¢ za najam, vodi¢ za kupovinu prve nekretnine, vodi¢
za povrat PDV-a, vodic¢ za legalizaciju i pregled svih dostupnih mjera podrske.

UspjeSnost mjere prati se kroz broj u¢esnika edukacija, broj korisnika online alata, broj savjetovanja,
broj mladih koji nakon edukacije apliciraju za odgovarajué¢e mjere, nivo zadovoljstva korisnika i broj
prijedloga mladih koji su ugradeni u godiSnje korekcije stambene politike.
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2.2. Pretpostavke uspjesne provedbe — institucionalni wuvjeti i
koordinacijski zahtjevi

Novi okvir stambene politike prema mladima nije statican dokument — on je operativni plan koji
zahtijeva ispunjavanje konkretnih institucionalnih pretpostavki da bi mjere presle iz faze dizajna u
fazu stvarnog efekta. Iskustvo prethodnih politika u Kantonu Sarajevo pokazuje da je upravo ta faza
— izmedu usvajanja mjere i njene stvarne primjene — najosjetljivija i najcesScée podcijenjena. Dobre
ideje propadaju ne zbog toga Sto su pogreSno zamisSljene, nego zbog toga Sto institucionalni
preduvjeti nisu bili na mjestu kada je trebalo poceti s implementacijom.

Zbog toga se u okviru ovog dokumenta eksplicitno definiSu dvije dimenzije provedivosti koje odreduju
realnost svake mjere.

Prva dimenzija su minimalni uvjeti provedivosti — konkretni preduvjeti koje je potrebno ispuniti prije
nego mjera dostigne puni operativni obim. To uklju€uje: identifikaciju i pripremu lokacija,
uspostavljanje pravnih modela, definisanje kriterija i bodovnih sistema, potpisivanje sporazuma s
partnerima i uspostavljanje digitalnih alata za pra¢enje. Svaka mjera ima svog nosioca i rok — bez
toga plan ostaje deklaracija bez odgovornosti. Tabela ispod prikazuje ove uvjete po kljuc¢nim
mjerama.

Tabela 2. Preduslovi provedivosti mjere

Lista lokacija, status zemljista i Ministarstvo, opcine, Zavodza 2026
procjena infrastrukturne planiranje

spremnosti

Procjena troskova pripreme i ZIK, JKKP, opc¢ine 2026/2027
opremanja lokacija

Pisma namjere poslodavaca i Ministarstvo, Udruzenje 2026/2027
kriteriji javnog interesa poslodavaca

Pravni model, pilot-projekti i Ministarstvo, op¢ine 2027
moguci urbanistic¢ki bonusi

Definicija praznog stana, izuzeci i Ministarstvo, Porezna uprava, 2026/2027
baza podataka opcine, JKKP

Jedinstvena kontakt tacka i Ministarstvo, UIO, opéine 2026/2027

protokol sa UIO

Bodovni sistem i antiinflatorni Ministarstvo 2026
osiguraci

Plan integracije registara i Ministarstvo, zavodi, op¢ine 2026
finansiranja

Druga dimenzija je koordinacijski zahtjev — mjere se bitno razlikuju prema tome koliko direktne
kontrole Kanton Sarajevo ima nad njihovom provedbom. Neke mjere Kanton moze pokrenuti
vlastitom odlukom i budZzetom, bez iCije saglasnosti. Druge zahtijevaju operativnhe sporazume s
opcéinama, koordinaciju s javnim komunalnim preduzecéima ili uskladivanje s federalnim i drzavnim
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institucijama. Ova razlika nije administrativna formalnost — ona direktno odreduje realnost rokova,
raspodjelu odgovornosti i kapacitet Kantona da drzi tempo implementacije.

Mjere s visokim koordinacijskim zahtjevom nisu manje vrijedne od onih koje Kanton moze provesti
samostalno. One su, medutim, podloznije vanjskim faktorima — brzini odgovora opcina,
raspolozivosti federalnih sredstava, dinamici institucija na viSim nivoima vlasti. Upravo zbog toga
Prioritet 4 — koordinacija i digitalizacija — nije sporedna aktivnost nego infrastrukturni preduslov za
sve ostalo: uspostavljanje zajednicke platforme, integracija registara i definisanje protokola izmedu
institucija direktno smanjuju koordinacijski rizik svih mjera. Tabela ispod razvrstava mjere prema
koordinacijskom zahtjevu.

Tabela 3. Zahtjevi u pogledu koordinacije

Grupa mjera Koordinacijski zahtjev Implikacija za provedbu

Stanogradnja putem Fonda, grantovi, Visok Mogu se planirati kroz kantonalne

edukacija i koordinacija kantonalnih odluke, budzet i godiSnje programe

institucija rada.

Opcinske naknade, lokacije, Djelimican Zahtijevaju sporazume i operativne

infrastruktura, prenamjene i registri protokole izmedu Kantona, Grada i
opcina.

Povrat PDV-a, bankarski proizvodi, Ogranicen Zahtijevaju koordinaciju sa viSim

zemljiSne knjige, UIO i medunarodni nivoima vlasti, bankama i

izvori finansiranja medunarodnim partnerima.

Kombinirano ¢Citanje obje tabele daje Ministarstvu i svim partnerskim institucijama jasnu mapu za
planiranje: koje mjere mogu krenuti odmah, koje zahtijevaju prethodnu pripremu, i gdje su klju¢ne
taCke koordinacije koje, ako izostanu, blokiraju implementaciju. Ova mapa nije razlog za pesimizam
— ona je osnova za realno planiranje koje poveéava vjerovatno¢u da okvir zaista bude proveden
onako kako je zamisljen.
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3. Implementacija, finansiranje i pracenje

3.1. Finansijski okvir implementacije

Novi okvir stambene politike prema mladima u Kantonu Sarajevo zahtijeva drugaciju finansijsku
logiku u odnosu na dosadas$nji pristup. Dosadasnje mjere dominantno su bile usmjerene na mlade
koji ve¢ imaju odredenu kreditnu sposobnost, vlastito uc¢esée ili moguénost udruzivanja sredstava
sa Fondom KS. Time su izvan stvarnog obuhvata politike ostajale kategorije mladih bez kreditne
sposobnosti, mladi sa nizim prihodima, mladi koji stambeno pitanje rjeSavaju legalizacijom
postojeceg objekta, izgradnjom, dogradnjom ili nadogradnjom, kao i mladi koji u datoj zivotnoj fazi
mogu rijesiti pitanje iskljuCivo kroz najam.

Zbog toga se finansijski okvir novog programa ne zasniva samo na direktnim budZzetskim
izdvajanjima, nego na kombinaciji tri osnovna finansijska mehanizma:

1. in-kind podrske, kroz zemljiSte, infrastrukturu, javnu imovinu, pripremu lokacija i druge
nenovcane doprinose;

2. indirektne podrske, kroz odricanje od prihoda, porezna oslobadanja i umanjenje naknada;

3. direktnih novéanih sredstava, za grantove, subvencije, najam, garancijski program,
digitalizaciju, edukaciju i operativnu provedbu mjera.

Ovakav pristup omogucava da se finansijski teret programa ne zasniva isklju¢ivo na novim rashodima
iz Budzeta KS, nego da se javna imovina, regulatorni instrumenti i postojeci institucionalni kapaciteti
koriste kao sastavni dio finansijske konstrukcije.

Planirani finansijski okvir 2027-2030. Planirani finansijski okvir programa za period 2027-2030.
godine iznosi 150.675.000 KM. Finansijska konstrukcija se zatvara kombinacijom in-kind podrske,
indirektne podrske kroz odricanje od prihoda i direktnih nov¢anih sredstava.

Tabela 4. |zvori finansiranja planiranog finansijskog okvira 2027-2030. (000 KM)

3.300 6.450 15.750 30.750 56.250 37,3%
12.500 15.750 19.000 22.250 69.500 46,1%
5.750 6.125 6.500 6.550 24.925 16,5%
21.550 28.325  41.250 59.550 150.675 100,0%

In-kind podrska ne predstavlja dodatni izvor iznad ukupnog okvira, nego vrijednost javnog zemljista,
infrastrukture, javne imovine, pripreme lokacija, administrativhog prioriteta i drugih nenovcanih
doprinosa kojima se podrzavaju mjere izgradnje. Na taj nacin se smanjuje potreba za direktnim
novCanim izdvajanjima iz Budzeta KS.

Odricanje od prihoda predstavlja indirektnu podrsku korisnicima, jer javni sektor umanjuje ili ne
naplacuje odredene poreze, naknade ili druge troSkove povezane sa pribavljanjem prve stambene
nekretnine.
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Budzet KS obuhvata direktna novCana sredstva potrebna za mjere koje se ne mogu realizirati kroz in-
kind doprinos ili oslobadanja, ukljuCujuci grantove, subvencije, najam, garancijski program,
digitalizaciju, edukaciju i operativnu provedbu programa.

Veza izvora finansiranja i mjera. lzvori finansiranja vezuju se za prirodu pojedinih mjera. Mjere koje
ukljuCuju izgradnju stanova preko Fonda KS i u saradnji sa kompanijama tretiraju se kao in-kind
podrska. Mjere koje se odnose na porezna oslobadanja, povrat PDV-a, legalizaciju i olakSavanje
izgradnje tretiraju se kao indirektna podrSka kroz odricanje od prihoda. Ostale mjere zahtijevaju
direktna novCana sredstva.

Tabela 5. |zvori finansiranja po grupama mjera

P1.1 Izgradnja stanova putem Fonda KS; P1.2
Korporativna stanogradnja

Nenovéani  doprinos kroz  zemljiste,
infrastrukturu, javnu imovinu, pripremu
lokacija, administrativni prioritet i druge
javne doprinose.

P3.1 Oslobadanje poreza na promet; P3.2
Podrska za povrat PDV-a; P3.3 Olaksavanje
legalizacije; P3.4 Olak$avanije izgradnje,
dogradnje i nadogradnje

P2.1, P2.2, P2.3, P3.5, P3.6, P3.7, P3.8, P4.1,
P4.2, P4.3

Ne ukljucuje se u planirani okvir

Smanjenje ili odricanje od javnih prihoda i
naknada radi smanjenja troSka pribavljanja
prve nekretnine.

Direktna novCana sredstva za grantove,
subvencije, najam, garancijski program,
digitalizaciju, edukaciju i operativhu
provedbu mjera.

Dugoroc¢na opcija koja moze biti razmatrana
samo nakon posebne fiskalne, pravne i

socio-ekonomske studije izvodljivosti.

Finansijski okvir po prioritetima. Ukupni finansijski okvir rasporeden je na Cetiri prioriteta. Najvedi
dio sredstava usmjeren je na Prioritet 3 — olakSavanje finansiranja pribavljanja prve stambene
nekretnine, dok se viSe od treéine okvirne vrijednosti programa odnosi na Prioritet 1 — poveéavanje
ponude izgradnjom stanova.

Tabela 6. Finansijski okvir po prioritetima (000 KM)

Prioritet 2028. 2029. 2030. 2027-2030. Udio
P1. Povecavanje ponude 3.300 6.450 15.750 30.750 56.250 37,3%
izgradnjom stanova

P2. O¢uvanje i aktiviranje 300 275 250 225 1.050 0,7%
postojeceg stambenog fonda

P3. Olaksavanje finansiranja 17.750 21.425 25.100 28.450 92.725 61,5%
pribavljanja prve nekretnine

P4. Koordinacija, digitalizacija i 200 175 150 125 650 0,5%
edukacija

UKUPNO 21.550 28.325 41.250 59.550 150.675 100,0%

Prioritet 3 ima najveéi finansijski udio jer obuhvata mjere koje neposredno smanjuju troSak
pribavljanja prve nekretnine: porezne olakSice, podrSku za povrat PDV-a, olakSavanje legalizacije,
olakSavanje izgradnje, grantove, subvencioniranje kamatnih stopa, garancije za kredite i
subvencioniranje najma.

Prioritet 1 ima drugi najveéi udio, ali se u ovoj finansijskoj konstrukciji ne tretira kao novéani budzetski
rashod, nego kao in-kind podrska za povecéanje ponude stanova.
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Prioriteti 2 i 4 imaju mali finansijski udio, ali visoku sistemsku vaznost, jer omogucéavaju oCuvanje i
aktiviranje postoje¢eg stambenog fonda, digitalizaciju procesa, integraciju podataka, monitoring i
edukaciju korisnika.

Finansijski okvir po mjerama. U nastavku je prikazan finansijski okvir po pojedinacnim mjerama.
Mjere P3.6 i P3.7 prikazane su odvojeno: P3.6 se odnosi na subvencioniranje kamatnih stopa, dok
se P3.7 odnosi na garancije za stambene kredite kroz postojeci Kreditno-garantni fond pri SERDA-i.
Subvencioniranje najma oznaceno je kao P3.8.

Tabela 7. Finansijski okvir po prioritetima, mjerama i godinama (000 KM)

Mjera 2027. 2028. 2029. 2030. 2027-2030.
P1.1. Izgradnja stanova za mlade putem 3.000 6.000 15.000 30.000 54.000
Fonda KS

P1.2. Korporativna stanogradnja 300 450 750 750 2.250
P1.3. Inkluzivna stanogradnja / jedan stan — — — — —
za mlade

Ukupno P1 3.300 6.450 15.750 30.750 56.250
P2.1. Povratak stanovanja u objekte 100 100 100 100 400
kolektivnog stanovanja

P2.2. Uvodenje reda i suzbijanje 100 100 100 100 400
neformalne ekonomije u koristenju

stambenog fonda

P2.3. Aktiviranje praznih stanova kroz 100 75 50 25 250
porez na nekoristene stambene jedinice

Ukupno P2 300 275 250 225 1.050
P3.1. Oslobadanje od poreza na promet 4.500 5.250 6.000 6.750 22.500
nekretnina

P3.2. Podrska za povrat PDV-a za prvu 5.000 7.500 10.000 12.500 35.000
nekretninu

P3.3. OlakSavanje legalizacije stambenih 1.500 1.500 1.500 1.500 6.000
objekata za mlade

P3.4. Olak$avanje izgradnje, dogradnje i 1.500 1.500 1.500 1.500 6.000
nadogradnje prve stambene nekretnine

P3.5. Ciljani grantovi za mlade 5.250 5.250 5.250 5.250 21.000
P3.6. Subvencioniranje kamatnih stopa 0 250 500 500 1.250
P3.7. Garancije za stambene kredite kroz 0 125 250 250 625
KGF/SERDA

P3.8. Subvencioniranje najma 0 50 100 200 350
Ukupno P3 17.750 21.425 25.100 28.450 92.725
P4.1. Platforma za modeliranje i pracenje 50 50 50 50 200
stambene politike

P4.2. Integracija baza, registara i 100 75 50 25 250
digitalizacija procesa

P4.3. Edukacija, informisanje i 50 50 50 50 200
participacija mladih

Ukupno P4 200

175 150 125 650
[UKUPNO____________ | 21550 28.325 41.250 | 59.550 150.675

Napomena: Mjera P1.3 u prvoj fazi ima pilot-karakter i njen finansijski okvir treba precizirati nakon
konsultacija sa investitorima, op¢inama i drugim relevantnim akterima. Mjera P3.7 ne predstavlja
klasi¢nu isplatu korisniku, nego alokaciju za garancijski program u okviru postojec¢eg Kreditno-
garantnog fonda pri SERDA-i.
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Direktna novéana sredstva iz Budzeta KS. Ako se mjere P1.1 i P1.2 tretiraju kao in-kind podrska, a
mjere P3.1-P3.4 kao odricanje od prihoda, direktna nov€ana sredstva iz BudZeta KS potrebna su za
preostale mjere u ukupnom iznosu od 24.925.000 KM za period 2027-2030.

Tabela 8. Sredstva iz Budzeta KS za mjere koje nisu in-kind niti oslobadanja (000 KM)

P2.1 Povratak stanovanja u OKS 100 100 100 100 400
P2.2 Suzbijanje neformalne ekonomije 100 100 100 100 400
P2.3 Aktiviranje praznih stanova 100 75 50 25 250
P3.5 Ciljani grantovi 5.250 5.250 5.250 5.250 21.000
P3.6 Subvencioniranje kamatnih stopa 0 250 500 500 1.250
P3.7 Garancije kroz KGF/SERDA 0 125 250 250 625
P3.8 Subvencioniranje najma 0 50 100 200 350
P4.1 Platforma 50 50 50 50 200
P4.2 Integracija i digitalizacija 100 75 50 25 250
P4.3 Edukacija i participacija mladih 50 50 50 50 200
UKUPNO 5.750 6.125 6.500 6.550 24.925

Ova tabela pokazuje da se, uz aktiviranje in-kind podrske i indirektnih instrumenata, stvarna novéana
izdvajanja iz Budzeta KS za preostale mjere zadrzavaju na znatno nizem nivou od ukupne vrijednosti
programa.

Procijenjena maksimalna vrijednost podrske po korisniku. Finansijski okvir treba posmatratii kroz
procijenjenu maksimalnu vrijednost podrs§ke po korisniku. Ova vrijednost nije ista za sve mjere jer
pojedini instrumenti djeluju na razliCite prepreke: cijenu stana, porez, kamatu, najam, legalizaciju,
izgradnju ili nedostatak kolaterala.

Tabela 9. Procijenjena maksimalna vrijednost podrSke po korisniku

P1.1 Fond KS do 60.000 KM, kroz in-kind podrsku
P1.2 Korporativna stanogradnja do 15.000 KM, kroz in-kind podrsku
P3.1 Oslobadanje poreza na promet do 15.000 KM

P3.2 Podrska za povrat PDV-a do 25.000 KM

P3.3 Legalizacija do 15.000 KM

P3.4 Izgradnja, dogradnja i nadogradnja do 15.000 KM

P3.5 Grantovi do 15.000 KM

P3.6 Subvencioniranje kamatnih stopa do 10.000 KM

P3.7 Garancije kroz KGF/SERDA garancija, nije direktna isplata

P3.8 Subvencioniranje najma do 2.000 KM godisnje

Kod garancija za stambene kredite vazno je naglasiti da se ne radi o klasi¢noj nov€anoj podrSci po
korisniku. Garancija omogucava pristup kreditu korisniku koji ima sposobnost otplate, ali nema
dovoljno ucesSéa, kolaterala ili dodatnog osiguranja. Ona ne predstavlja automatsku isplatu
korisniku, nego potencijalnu obavezu u slu¢aju neuredne otplate.

Procijenjeni broj korisnika po mjerama. Procijenjeni broj korisnika pokazuje o¢ekivani obuhvat
programa, ali se ne treba mehanicki sabirati jer pojedini korisnici mogu kombinovati viSe mjera. Na
primjer, korisnik moze ostvariti grant, oslobadanje od poreza na promet i subvencioniranje kamatne
stope, ukoliko ispunjava propisane uslove i ukoliko ukupna javna podrska ne prelazi dozvoljeni limit.
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Tabela 10. Procijenjeni broj korisnika po mjerama 2027-2030.

Fond KS 50 100 250 500 900
Korporativna stanogradnja 20 30 50 50 150
Grantovi 350 350 350 350 1.400
Subvencioniranje kamatnih stopa 0 25 50 50 125
Garancije kroz KGF/SERDA 0 15 50 50 115
Subvencioniranje najma 0 25 50 100 175
Povrat PDV-a 200 300 400 500 1.400
Oslobadanje poreza na promet 300 350 400 450 1.500
Legalizacija 100 100 100 100 400
Izgradnja / dogradnja / nadogradnja 100 100 100 100 400

Radi sprecavanja dupliranja nespojivih prava i boljeg pra¢enja ukupne javne podrske po korisniku,
potrebno je uspostaviti jedinstvenu digitalnu evidenciju korisnika mjera.

Namjenski doprinos kao dugoro¢na opcija. Eventualni namjenski doprinos ili porez za stambenu
politiku mladih ne ulazi u planirani finansijski okvir od 150,675 miliona KM. On se moze razmatrati
iskljucivo kao dugoroCna razvojna opcija, nakon posebne fiskalne, pravne i socio-ekonomske studije
izvodljivosti.

Takva analiza trebala bi obuhvatiti efekte na cijenu rada, poslodavce, zaposlene, konkurentnost
privrede, budZetske prihode, medugeneracijsku pravicnost i ukupnu odrzivost sistema stambene
politike.

Fiskalne napomene i monitoring realizacije. Fiskalna odrzivost programa zavisi od redovnog
godiSnjeg prac¢enja nekoliko klju¢nih elemenata: stvarne vrijednosti in-kind doprinosa, efekata
odricanja od prihoda, izvrSenja direktnih budzetskih sredstava, potencijalnih obaveza po osnovu
garancija, kao i efekata mjera na cijene, najam i priustivost stanovanja.

Detaljan pregled rizika i mjera ublazavanja dat je u posebnom poglavlju dokumenta, dok se u
finansijskom okviru ovi elementi tretiraju kao obavezni predmet godiSnjeg monitoringa.

Ministarstvo jednom godiSnje priprema lzvjeStaj o finansijskoj realizaciji stambene politike prema
mladima, koji obuhvata realizaciju po mjerama, izvorima, korisnicima, kategorijama priustivosti i
efektima na trziSte stanovanja. Ako izvjeStaj pokaze da pojedina mjera ne ostvaruje ocekivane efekte,
proizvodi nezeljene trziSne posljedice ili ne obuhvata ciljnu grupu, Ministarstvo predlaze korekciju
kriterija, finansijskog okvira ili modaliteta provedbe za narednu godinu.

Zakljuéna napomena. Finansijski okvir novog programa stambene politike prema mladima ne
zasniva se samo na povecéanju budzetskih rashoda, nego na kombinaciji javne imovine, poreznih i
administrativnih olakS$ica, ciljane nov€ane podrske i institucionalnog jacanja sistema.

Njegova ukupna vrijednost iznosi 150,675 miliona KM, ali stvarna nov€ana izdvajanja iz Budzeta KS
za mjere koje nisu in-kind niti oslobadanja iznose 24,925 miliona KM u periodu 2027-2030. godine.
Upravo to pokazuje klju¢nu prednost predloZzenog modela: veéi obuhvat i snazniji efekat stambene
politike mogu se posti¢i ne samo poveéanjem budzetske potroSnje, nego i pametnijim koriStenjem
javne imovine, regulatornih instrumenata i ciljane podrske mladima.
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3.2. Fazni plan implementacije 2026.-2030.

Implementacija novog okvira stambene politike prema mladima odvija se u tri faze. Svaka faza ima
jasne ciljeve, nosioca i mjerljive ishode koji se prate kroz godisSnji IzvjeStaj o stambenoj politici prema
mladima. Fazni pristup nije samo metodoloSki izbor — on je operativna nuznost. Institucije trebaju
vremena za pripremu, koordinaciju i izgradnju kapaciteta. Pokretanje svih mjera istovremeno bez

odgovarajucih pretpostavki povecava rizik od neuspjeha i narusava povjerenje korisnika.

Tabela 11. Fazna implementacije

Faza 1 Pripremaiuspostava 2026.

Faza 2 Pokretanje programa  2027.—
2028.

Faza 3 Sirenje i evaluacija 2029.—
2030.

Uspostava
institucionalnih,
pravnih, digitalnih i
finansijskih
pretpostavki
Aktivacija klju¢nih
mjera po svim
prioritetima, fazni rast
produkcije stanova

Skaliranje programa,
evaluacija efekata,
korekcija mjera prema

Lista prioritetnih lokacija za izgradnju; uspostava
digitalne platforme (P4.1); definisanje kriterija i
bodovnih sistema; potpisivanje sporazuma s
opc¢inama, SERDOM i bankama; pilot javni poziv za
grantove; uspostava kontakt-tacke za PDV povrat
Izgradnja prvih 150 stanova putem Fonda KS;
aktivacija granta za kategoriju "nepriustivo";
operativan garantni fond kroz SERDU; pokretanje
subvencije kamate; puni operativni rad platforme;
prvi godisnji izvjeStaj o stambenoj politici
Produkcija 400-500 stanova godiSnje; evaluacija
efekata svih mjera na priustivost; korekcija kriterija
i alokacija prema rezultatima; priprema strateskog

rezultatima okvira stanovanja u KS do 2034. godine

Napomena: Rokovi su indikativni. Stvarna dinamika ovisi o ispunjenosti uvjeta provedivosti definisanih u prethodnoj sekciji. Godi$nji
izvjestaj o stambenaoj politici prema mladima sluZi kao instrument provjere i eventualne prilagodbe plana.

3.3. Prac¢enje, godisnji izvjesStaj i mehanizam prilagodbe

Pracenje efekata stambene politike nije administrativna formalnost — ono je klju¢ni mehanizam koji
osigurava da okvir ostane relevantan, efektivan i usmjeren prema stvarnim potrebama mladih.
Iskustvo pokazuje da politike koje nemaju jasno definisan sistem praé¢enja i mehanizam prilagodbe
s vremenom postaju samosvrha: mjere se provode jer postoje, a ne jer daju rezultate.

Godisnji izvjeStaj o stambenoj politici prema mladima

Ministarstvo komunalne privrede, infrastrukture, prostornog uredenja, gradenja i zastite okoliSa KS
priprema godiSnji IzvjeStaj o stambenoj politici prema mladima koji se dostavlja SkupStini Kantona
Sarajevo i objavljuje javno najkasnije do 31. marta naredne godine za prethodnu godinu. Izvjestaj
mora sadrzavati sljedec¢e elemente:

Tabela 12. Elementi i sadrzaj izvjeStaja o stambenoj politici prema mladima

Realizacija finansijskog okvira Izvr§enje po mjerama, izvorima i korisnicima; poredenje planiranog i ostvarenog;
udio direktnih budzetskih sredstava u ukupnom finansijskom okviru

Vrijednosti svih 19 indikatora iz Priloga 3 za izvjeStajnu godinu; trend u odnosu na
prethodnu godinu i cilj 2030.

Struktura korisnika prema indeksu priustivosti; udio kategorija "nepriustivo" i
"tesko priustivo" u ukupnom broju korisnika

Kretanje indeksa priustivosti; broj zavr§enih stanova; prosje¢ne cijene najma i
kupovine; broj stanova vraéenih u funkciju stanovanja

Kretanje indikatora uspjesnosti
Profil korisnika po mjerama

Efekti na trziSte stanovanja

47



Status rizika Ocjena aktuelnosti i intenziteta svakog rizika iz registra; nove prijetnje koje nisu
bile anticipirane

Preporuke za narednu godinu Prijedlozi korekcije kriterija, finansijskog okvira ili modaliteta provedbe za mjere
koje ne ostvaruju ocekivane efekte

Mehanizam prilagodbe

Okvir stambene politike nije nepromjenjivdokument. Ako godisnji izvjeStaj pokaze da pojedina mjera
ne ostvaruje ocekivane efekte, proizvodi nezeljene trziSne posljedice ili ne obuhvata ciljnu grupu,
pokre¢e se mehanizam prilagodbe. Prilagodba nije signal neuspjeha — ona je dokaz da sistem
funkcioniSe i da se zasniva na podacima, a ne na pretpostavkama.

Mehanizam prilagodbe funkcioniSe na sljedeci nacin: Ministarstvo na osnovu godiSnjeg izvjeStaja
priprema prijedlog korekcije kriterija, finansijskog okvira ili modaliteta provedbe i dostavlja ga Vladi
KS do 30. aprila tekuc¢e godine. Vlada KS usvaja korekcije do 30. junai one se primjenjuju od naredne
budzetske godine. Za korekcije koje zahtijevaju izmjenu zakonskog okvira, Ministarstvo priprema
odgovarajuc¢e izmjene propisa i dostavlja ih Skupstini KS u redovnoj proceduri. Korekcije koje ne
mijenjaju ukupni finansijski okvir mogu se primijeniti operativnom odlukom Ministarstva, bez izmjene
propisa.

Poseban slucaj prilagodbe je situacija kada mjera dosljedno ne obuhvata ciljnu grupu unatoc
tehni¢kim ispravkama. U tom sluc¢aju Ministarstvo moze predloziti obustavu mjere i preraspodjelu
sredstava prema mjerama s dokazanim efektom. Ova odluka zahtijeva saglasnost Vlade KS i
obrazlozenje pred Skupstinom KS.

3.4. Rizici provedbe i mjere ublazavanja

Svaki okvir javne politike suoCava se s rizicima koji mogu usporiti, ogranic¢iti ili ugroziti njegovu
provedbu. Eksplicitno prepoznavanije tih rizika nije izraz pesimizma — ono je preduvjet odgovornog
planiranja. Kanton Sarajevo, koji je ve¢ iskusio posljedice neplaniranih rizika u provedbi stambenih
mjera 2023. godine, ima poseban razlog da ovom pitanju pristupi transparentno i metodi¢no.

Registar rizika aZurira se jednom godiSnje kao sastavni dio IzvjeStaja o stambenoj politici prema
mladima. Ako se u toku godine pojavi novi, neanticipirani rizik koji prijeti provedbi kljuénih mjera,
Ministarstvo moze pokrenuti vanrednu procjenu bez ¢ekanja na godisnji ciklus. Svaki rizik ima jasno
definisanu mjeru ublazavanja i nosioca odgovornosti — instituciju koja prati njegovu aktuelnost i
provodi odgovor.

Posebnu paznju zasluzuju rizici koji istovremeno imaju visoku vjerovatnocdu i visok uticaj — kasSnjenje
u pripremi lokacija (R1) i nedovoljna koordinacija izmedu Kantona i op¢ina (R2). Ova dva rizika
direktno ugrozavaju Prioritet 1 koji je najambiciozniji i najzavisniji od meduinstitucionalnog
konsenzusa. Njihovo ublazavanje je preduvjet za funkcionisanje cijelog sistema — bez lokacijanema
izgradnje, a bez koordinacije nema lokacija.
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Tabela 13. Rizici, vjerovatnoca, uticaj i mjere ublazavanja

R1. Kasnjenje u pripremi Visoka Visok Lista prioritetnih lokacija i mjese¢ni monitoring;

lokacija za izgradnju koordinacija Ministarstvo-ZIK-opc¢ine pocinje u 2026.

R2. Nedovoljna Visoka Visok Sporazum o implementaciji i operativho koordinacijsko

koordinacijaizmedu tijelo uspostavljeni prije pokretanja prve mjere

Kantona i op¢ina

R3. Rast troskova gradnje Srednja Visok GodiSnje azuriranje finansijskih parametara u okviru
IzvjeStaja o stambenoj politici prema mladima

R4. Slab interes Srednja Srednji Pilot-model na dobrovoljnoj osnovi; revizija modaliteta u

investitora za pilot "jedan 2027. ako interes izostane

stan za mlade"

R5. Slaba naplata poreza Srednja Visok Precizna metodologija utvrdivanja, ZzZalbeni postupak,

na prazne stanove fazna primjena — pilot u jednoj op¢ini

R6. Inflatorni efekat Srednja Visok Cjenovni limiti, bodovni sistem, zabrana prenamjene i

grantova godisnja prilagodba kvote prema stvarnoj potraznji

R7. Administrativho Visoka Srednji Jedinstveni Salter i protokol s UIO uspostavljen u roku od

kasnjenje povrata PDV-a 60 dana od usvajanja okvira

R8. Politi¢ki otpori Srednja Visok Usvajanje okvira odlukom Skup$tine KS; godis$nji izvjestaj

promjena prioriteta stvara obavezu javnog izvjeStavanja

Napomena: Vjerovatnoca i uticaj ocjenjuju se kao Niska / Srednja / Visoka. Procjena se preispituje godiSnje na osnovu novih podataka i
iskustava iz implementacije.

3.5. Kljuéni indikatori uspjeSnosti stambene politike prema mladima 2026.-2030.

Kljuéni indikatori uspjeSnosti predstavljaju operativni sistem za praéenje efekata novog okvira
stambene politike prema mladima. Za razliku od deklarativnih ciljeva, indikatori su mjerljivi,
vremenski ograni¢eni i vezani za konkretan izvor podataka — Sto ih €ini instrumentom odgovornosti,
a ne samo aspiracijom. Svih 19 indikatora organizirano je u pet grupa: po jedan skup za svaki od Cetiri
prioriteta i peta grupa sistemskih indikatora ishoda koji mjere ukupni efekt okvira na priustivost
stanovanja i demografsku stabilnost Kantona Sarajevo.

Polazne vrijednosti za 2025. godinu predstavljaju referentnu tacku prema kojoj se mjeri napredak.
Tamo gdje polazna vrijednost nije poznata ili gdje program jo$ nije pokrenut, vrijednost je oznacena
kao 'U pripremi' — Sto znaci da ¢ée biti utvrdena uspostavom Platforme za modeliranje stambene
politike (P4.1) do kraja 2026. godine. Ovo nije propust u pripremi okvira, nego odraz realnog stanja
dostupnosti podataka i potrebe da se baze tek integriraju kako bi kontinuirano pra¢enje postalo
moguce.

Tabela se ne Cita kao lista obaveza koje moraju biti ispunjene do 2030. bez iznimke — ona je mapa
napretka koja usmjerava godiSnji lzvjeStaj o stambenoj politici prema mladima. Ako indikator
pokazuje zaostajanje za ciljem, to je signal za analizu uzroka i prilagodbu mjere, a ne za napustanje
cilja. Posebnu paznju zasluzuju indikatori 5.1 do 5.4 — sistemski indikatori ishoda — jer oni mjere
konacni efekt cijelog okvira na priustivost stanovanja, inkluziju najugrozenijih i demografsku
stabilnost Kantona Sarajevo.
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Tabela 14. Klju¢ni indikatori uspjeSnosti stambene poltike prema mladima

Indikator

Polazna
vrijednost
(2025)

P1— POVECAVANJE PONUDE IZGRADNJOM STANOVA

Cilj 2030.

lzvor podataka

1.1 | Broj stanova izgradenih putem Fonda KS ~100 500 Fond KS za izgradnju stanova
godisnje (fazni rast: 2027>150, 2028300,
2029-400, 2030~>500)

1.2 | Cijena stanova Fonda u odnosu na — <70% trziSne Fond KS / Federalni zavod za
prosjeénu trzi$nu cijenu m? statistiku

1.3 | Broj stambenih jedinica kroz korporativnu 0 U pripremi Ministarstvo KS
stanogradnju godiSnje

1.4 | Broj stanova osiguranih kroz inicijativu 0 U pripremi Ministarstvo KS

"jedan stan za mlade" godiSnje

P2 — OCUVANIJE | AKTIVIRANJE POSTOJECEG STAMBENOG FONDA

2.1 | Broj identificiranih praznih stanova (baza Nepoznato Baza uspost. Katastar / JKKP / Platforma P4.1
uspostavljena) do 2027.

2.2 | Prihod od poreza na prazne stanove 0 27.500.000 KM Porezna uprava KS / opcéine
(KM godisnje)

2.3 | Brojstanovavracéenih ufunkciju stanovanja Nepoznato Praéenje od Platforma P4.1 / Katastar

godisnje

2027.

P3 — OLAKSAVANJE PRIBAVLJANJA PRVE STAMBENE NEKRETNINE

3.1 | Broj korisnika oslobadanja poreza na | ~1.135(2023) =21.200 Porezna uprava KS
promet nekretnina godisSnje

3.2 | Broj korisnika povrata PDV-a godi$nje 0 2300 UIO BiH / Ministarstvo KS

(neoperativno)

3.3 | Broj korisnika olaksice legalizacije (P3.3) 0 2100 Ministarstvo KS / opéine
godisnje

3.4 | Broj korisnika olakSice izgradnje i 0 2100 Ministarstvo KS / opéine
dogradnje (P3.4) godi$nje

3.5 | Broj korisnika ciljanih grantova (P3.5) 0 (novi 350 Ministarstvo KS
godisnje program)

3.6 | Broj korisnika subvencioniranja kamatnih 0 (novi =250 Ministarstvo KS / banke
stopa (P3.6) godiSnje program)

3.7 | Broj korisnika garantnog fonda SERDA 0 (novi 250 SERDA / Ministarstvo finansija
(P3.7) godisnje program) KS

3.8 | Broj korisnika subvencije najma (P3.8) 0 (novi 2100 Ministarstvo KS
godisnje program)

3.9 | Udio korisnika iz kategorije "nepriustivo" u ~0% 230% Ministarstvo KS

ukupnim korisnicima P3




P4 — KOORDINACIJA, INTEGRACIJA, DIGITALIZACIJA | EDUKACIJA

4.1 | Platforma za modeliranje stambene Ne Da (do kraja Ministarstvo KS
politike uspostavljena (da/ne) 2026.)

4.2 | Brojintegriranih baza i registara u platformi 0 =6 Ministarstvo KS / ZPRKS

4.3 | Udio "drugih izvora" u  ukupnom 0% 250% Ministarstvo KS

finansiranju programa

SISTEMSKI INDIKATORI ISHODA

5.1 | Indeks priustivosti stanovanja u KS ~2,8 Trend pada FZS / Ekonomski institut
(prosjeéna cijena m?> / prosjeéna neto Sarajevo
plata)

5.2 | Udio mladih iz kategorije "nepriustivo" koji ~0% 240% Ministarstvo KS / Fond KS
su ostvarili podrsku kroz sistem

5.3 | Broj mladih porodica s rijeSenim U pripremi 21.000 Ministarstvo KS
stambenim pitanjem godiSnje (kroz sve
programe)

5.4 | Demografski saldo KS (prirodni + Negativan Stabilizacija Federalni zavod za statistiku

migracioni prirastaj)

5.5 | Prosje¢na ukupna vrijednost javne podrske ~4.800 KM >15.000 KM Ministarstvo KS
po korisniku (KM)
Napomena: Indikatori se prate godisnje. Ministarstvo komunalne privrede, infrastrukture, prostornog uredenja, gradenja i zastite okolisa KS

dostavlja IzvjeStaj o stambenaoj politici prema mladima Skup$tini Kantona Sarajevo i objavljuje ga javno najkasnije do 31. marta naredne
godine.




Prilog | Dodatni graficki prikazi
Prilog I1. Indeks priustivosti u KS vs ostatak FBiH; 2020.-2025..
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Prilog 12. Historijski kontekst stanovanja u Sarajevu

Procjena ukupnog stambenog fonda: oko 209 hiljada stanova (2013
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