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Na sta mislimo kada kazemo...

Ka pravednim stambenim
politikama u Srbiji

Stanje: Kako smo stigli do nedostupnog
stanovanja?

Poslednja decenija obelezena je rastom stanogradnje
na teritoriji Citave Srbije, gde se Beograd izdvaja kao
cvorisSte u kome je 2019. kao pretkriznoj godini izgradeno
oko 41% ukupne vrednosti zgrada u zemlji ili 49%
vrednosti svih stambenih zgrada, dok je prometovano
26% svih nekretnina u zemlji (Republicki zavod za
statistiku 2020). Intenziviranje investicionog kupovanja
nekretnina, uvecalo je traznju i dovelo do rasta cena
od oko 20% na godisnjem nivou u periodu nakon 2019.

Direktna posledica investicione kupovine stanova je
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Sto u Beogradu postoje oni koji poseduju viSe stanova
od kojih ubiraju prihode od rente, dok paralelno postoje
i oni koji nemaju nac¢ina da dodu do svog prvog stana,
jer su cene kvadrata usled povecane traznje probile
svaku psiholoSku granicu. Stambeni problem je time
osvetljen u javnosti. Jo§ od pocetka tranzicije 2000ih,
ubrzane urbanizacije i razvoja sektora usluga, potraznja
za stambenim prostorom u Beogradu opteretila je vec
postojece loSe stanje stambenog pitanja. S privatizacijom
stambenih jedinica i liberalizacijom trziSta, rast troSkova
stanovanja skocCio s prosecnih 4% izdvajanja od ku¢nog
budzeta, koliko je bio evropski prosek u socijalistickim
drzavama, do preko 30% u 2017. godini. Kako smo dosli do
nedostupnog i skupog stanovanja?

Srbija, kao i druge postkomunisticke zemlje, odlucila se za
liberalizaciju stambenih politika. Formula je: privatizacija
plus decentralizacija. SFRJ je spadala u red zemalja koja
je vec imala relaksiran odnos prema privatnoj stambenoj
imovini, tako da je Srbija relativnho lako privatizovala
stanove tokom 1990ih. To je otvorilo novo trziSte prometa
nekretnina, gde su mnogi gradani poceli da se bave
rentijerstvom kao nacinom da uvecaju svoja mesecna
primanja. S druge strane, oni koji nisu uspeli da dodu do
Zivotnog prostora, kako je tranzicija odmicala, sve su im
manje bile Sanse da stambeni problem reSe. NereSeno
stambeno pitanje je postalo transgeneracijski problem
u Srbiji. Ulazak bankarskog sektora na trziste nekretnina
nakon 2005, kao i u drugim postkomunisti¢kim zemljama,
nije doveo do dostupnijeg stanovanja. Banke su, usled
visokog rzika poslovanja i niske domace akumulacije,
nastupile oprezno, sa visokim kamatama i zahtevanim
sredstvima  obezbedenja. Drugim reCima, ovakva
liberalizacija trziSta nekretnina dovela je do ubrzane pojave
nove socijalne podele: na klasu rentijera nasuprot klasi onih
koji traze zivotni prostor.
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Takvom stanju dodatno je doprinela politicka odluka da se
pitanje stanovanja decentralizuje. U Srbiji, decentralizacija
stambenih politika je verovatno i jedini primer sustinske
decentralizacije jer, ne samo da je centralna vlast prenela
nadleznost prostornog planiranja i brige o odrzavanju
stambenih jedinica na lokalne samouprave, ve¢ im je
omogucila da te aktivnosti finansiraju ubranjem poreza
na imovinu preko lokalnih poreskih filijala. Ipak, takvo
reSenje se pokazalo kao sustinski pogresno. Lokalne
samouprave u Srbiji nemaju kapaciteta da na sistemski
nacin reSe stambeno pitanje u svojoj zajednici. lako neka
pomoc¢ postoji u odredenim lokalnim samoupravama,
ona se svodi na simboli¢ne nagrade i podsticaje najceSce
vezane za stupanje u brak i radanje dece, uz kulturoloSku
pretpostavku da je to ujedno povezano i sa skucivanjem.
Prihodi od poreza na imovinu uglavnom se transferiSu na
krpljenje nekih drugih problema kojim je budzet lokalne
samouprave optere¢en. Konacno, Zakon o poreskom
postupku i poreskoj administraciji je konstruisan na takav
nacin da poreske olakSice (kredit) odgovaraju krupnom
kapitalu (rentijerima) i pravnim licima, a od kojih bi trebalo
ubirati porez kojim bi se stambeno pitanje i prostorno
planiranje bolje resilo.

Problem se dodatno pogorSava usled investicione traznje
za nekretninama: ulaganje u stanove percipira se od strane
odredenog broja ljudi kao posebno sigurno i profitabilno,
u odnosu na druge vidove Stednje i finansiranja, Sto je
posledica visegodisnjih niskih kamatnih stopa, ali i visokog
percipiranog rizika poslovanja malih preduzeca u Srbiji
usled loSeg poslovnog okruzenja. Taj kapital umesto
da se usmerava u poslovne poduhvate neposredno il
posredno (preko berze ili banaka) usmerava se na trziste
nekretnina koje se potom koriste za rentiranje, Sto dodatno
podize cenu stanova, i Cini ve¢ skup zivotni prostor vise
nedostupnim nego $to je to bilo ranije.




Odsustvo stambenih politika dovelo je naruSavanja
socijalne ravnoteze koja se jedino moze popraviti ukoliko
se pitanje zivotnog prostora poveze sa socijalnom pravdom.
Drugim recCima, da drzava i lokalna zajednica tretiraju
stambeno pitanje kao pitanje postizanja Sto vece drustvene
jednakosti. Primer zivota u Beogradu je dobar za analizu jer
po svemu odskace i time Cini problem vidljivim. Stambeni
problem u Beogradu je pod pritiskom kako otvorenih,
tako i skrivenih nejednakosti. Cinjenica da investiciona
stanogradnja i investiciono kupovanje stanova u Beogradu
cveta, dovelo je do otvorene nejednakosti, odnosno, da
postoje oni koji imaju u posedu vise nekretnina, i oni koji
su na granici beznadeznosti da ¢e kupiti stan u kome zaista
zele da zive. S druge strane, mnogi gradani Beograda
su primorani da kupuju stanove u delovima grada ili na
njegovim rubovima, daleko od posla, Skole, vrti¢a, bez
parkova i drugih rekreativnih sadrzaja, daleko od kulturnih
manifestacija. Recimo, vreme koje su gradani primorani
da potroSe da bi stigli do ovih odrediSta viSestruko se
uvecava iz godine u godinu. To direktno smanjuje li¢nu
produktivnost koju svako od nas moze da iskoristi za
usavrSavanje, ili uzivanje u dokolici. To su samo neki od
brojnih primera kako stambeno pitanje generiSe skrivene
nejednakosti u Beogradu.

Vizija: TrziSte nekretnina za stanovnike, a ne
investitore

Cilj stambenih politika treba da ucini da zivotni prostor
bude dostupan Sirokom krugu gradana. Da bi ovakvog
pozeljnog stanja doSlo, neophodno je smanjiti potraznju
za nekretninama koja potice iz investicionih pobuda. Ovaj
viSak traznje za stambenih prostorom vestacki podize
cene stanova, i onemogucava veliki broj gradana da priusti
sebi zivotni prostor, ili ih prinudava da se zadovolje loSijim
reSenjem nego Sto bi to bio slu¢aj u odsustvu ovakvih
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pritiska na trziSte nekretnina (stanovi manje kvadrature,
udaljeniji od Zeljene lokacije, sa slabije razvijenom
komunalnom infrastrukturom ili pak i ¢esto neuslovnim
preradenim prostorima kao Sto su lokali, garaze il
podrumi).

Poreska politika treba da bude jedan od instrumenata
stambenih politika koji moze da doprinese reSavanju
ovog problema. Promena poreske politike koja bi u sebi
sadrzavala progresivne elemente u skladu sa time da li
se stambena jedinica koristi kao zivotni prostor ili kao
investicija trebalo bi da bude jedna od mera koja za cilj
ima smanjenje investicione traznje za nekretninama
i omogucavanje da nekretnine postanu dostupnije
prvenstveno onima koji u njima nameravaju da zive.
Beograd, kao i drugi gradovi u Srbiji, na ovaj nacin treba
da postanu gradski prostori okrenuti pojedincima i
porodicama koji u njemu zive, a ne investitorima.

Sa ekonomske strane, ovo bi znacilo skretanje kapitala
iz investiranja u nekretnine ka drugim produktivnijim
oblastima. Celokupno trzisSte nekretnina u Srbiji tokom
2020. iznosilo je oko 4,2 milijarde evra, od Cega je
vrednost kupoprodaja stanova iznosila 2,3 milijarde evra
(Godisnji izvestaj RGZ-a). Prebacivanje interesovanja
investitora sa ulaganja u nekretnine na druge poslovne
poduhvate znacCilo bi skretanje dela ovih investicija u
nove poduhvate, bilo posredno kroz uvecanje imovine
kojima upravljaju investicioni fondovi i slicne finansijske
institucije, bilo neposredno kroz poslovanje mikro, malih i
srednjih preduzec¢a. Ovakvo resenje dovelo bi do povecanje
domacih privatnih investicija koje su u Srbiji veoma niske
u medunarodnom poredenju, kao i do povecanja obima
berzanskog poslovanja, Sto bi sa sobom doprinelo brzoj
stopi ekonomskog rasta.




Povecala bi se i likvidnost trziSta nekretnina, koje je
trenutno veoma nisko jer je u velikom broju sluc¢ajeva
pracena “vezanim kupovinama®. Ove vezane kupoprodaje
podrazumevaju prodaju jedne, i kupovinu druge nekretnine
dobijenim novcem. Stoga proces teCe prilicno sporo jer
je za prodaju jedne nekretnine Cesto preduslov prodaja
neke druge nekretnine. U proseku tokom 2020. godine bilo
prodavano oko 3,260 stanova mesecno na teritoriji cele
zemlje (Godis$nji izvestaj RGZ-a), a ovaj broj bi se povecao
kada bi se na trziStu pojavio veci broj stanova kao posledica
promene poreske politike.

Sa neekonomske strane, doslo bi do nekoliko kretanja koji
bi direktno uticali na povecanje kvaliteta zivota stanovnika
Beograda. Time bi se smanjio fenomen “praznih stanova” -
slu¢ajeva u kojima se stambene jedinice, pa i cele zgrade,
kupuju kao sigurna investicija jer se oCekuje rast njihove
cene u buduénosti (i po tom osnovu kapitalna dobit)i potom
“sklanjaju” sa trziSta tako Sto ostaju prazni. Ovo tera druge
potencijalne kupce stanova sa tih lokacija na one udaljenije,
i dodatno povecava cene renti za zakupce.

Pored pitanja socijalne pravde, to je i pitanje koje je
direktno povezano sa kvalitetom Zivota, ekonomskim
razvojem ali i politickim procesima i demokratizacijom
druStva. Posedovanje nekretnine u kojoj se zivi je vazna
karakteristika pripadnosti srednjoj klasi i gradanskom
drustvu, koje je nosilac demokratskih politickih procesa
i drugih politickih promena, to je naroCito vazno u
zemljama u tranziciji koje nemaju dugu tradiciju politickog
organizovanja i politi¢kih sloboda, narocito u poslednjem
talasu autoritarnih kretanja koji je Sirom Centralne i
Isto¢ne Evrope umanjio kvalitet demokratije (sa tim u vezi,
kvalitet politickih institucija u Srbiji znacajno se smanjio,
tako da Freedomhouse, politicka organizacija iz SAD koja
rangira druStva po kvalitetu demokratije, nasu zemlju
viSe ne karakterise kao “nekosolidovanu demokratiju” vec

6



ka "hibridni rezim”). Ovakve promene olakSava se lokalno
politicCko organizovanje gradana i njihovo iskljuCivanje
u politicke procese na lokalnom nivou (jer su vlasnici
nekretnina viSe zainteresovani za lokalna desSavanja u
odnosu na zakupodavce koji u tim nekretninama ne Zive, ali
i zakupoprimce koji po pravila na jednoj lokaciji ne moraju
ostati dovoljno dugo da bi to opravdalo troskove vremena i
resursa za ukljucivanje u ovakve inicijative).

Nalazi multikriterijumske analize pokazuju da je
za reSavanje problema viska investicione trznje
za nekretninama najbolje posegnuti za metodama
progresivnog oporezivanja: ovakvo resenje ocenjeno je
kao pravic¢no (troskovi politike padaju na one koji mogu da
ih podnesu shodno svojoj ekonomskoj snazi), ekonomski
su efikasni (stvaraju mali gubitak trzista), sa sobom nose
male troSkove po drzavu i nije potrebno puno trosSkova
administrcije za njihove primenu, jer vec¢ postoje sluzbe
u okviru poreske u prave i lokalne poreske administracije
koje se bave ovom oblasc¢u i koje poseduju kapacitete za te
poslove.

Praviénost | Administriranje | Troskovi | Efikasnost | Ukupno
za
drzavu
Progresivnost 5 4 5 5 19
poreza
Dodatak za 4 2 0 3 9
stanovanje
Praviéna 3 2 4 2 N
stanogradnja
Kontrola 3 2 4 1 10
renti
Socijalno 3 0 0 2 5
stanovanje

Tabela 1: Multikriterijumska analiza predlozZenih resenja.




Predlog: Poreske politike u sluzbi dostupnog
stanovanja

Kako bismo doveli do pomenutog stanja u kome ljudi mogu
da priuste da zive naseljima koja im na odgovarajuci nacin
zadovoljavaju potrebe za urbanim stanovanjem, neophodno
je promeniti podsticaje pri kupovini i posedovanju stanova
Beogradu.

Nas predlog je da poresku politiku treba ustrojiti tako da
olaksava, odnosno pojeftinjuje, kupovinu i posedovanje
stambenog prostora za ljude koji u tom prostoru Zive, a
otezava, odnosno poskupljuje kupovinu i posedovanje
stambenog prostora za ljude koji stambeni prostor koriste
kao poslovni prostor, investicioni kapital ili Stednju. Na taj
nacin bi se stambena politika i poreska politika stavile u
sluzbu vlasnika-stanara, tako $to bi ih zastitile od trziSne
utakmice sa kompanijama, investicionim fondovima,
stranim kapitalom, nelegalnim izvorima novca i sli¢no.

To treba uciniti na dva nacina. Prvo, neophodno je
progresivno povecati troSkove kupovine stambenog
prostora koji nece biti koriS¢en za stanovanje njihovih
vlasnika, i joS$ vaznije, progresivno povecati troSkove
posedovanja stambenog prostora koji se ne koristi za
stanovanje vlasnika. Prva komponenta treba da zaustavi
povecanje broja stanova koji se koriste u investicione i
Stedne svrhe, a druga treba da smanji njihov postojeci
broj. Jednom kada se prinos na kapital koji je investiran
u stanove smanji, racionalni vlasnici ¢e prestati da
razmisljaju o kupovini dodatnih stanova i pocCece da
razmiSljaju o prodaji postojecih i investiranju kapitala u
druge poslove koji ¢e im doneti zeljeni prinos. Na taj nacin
prestace da povecavaju traznju, i de facto ¢e poceti da
povecavaju ponudu. Kada se to bude dogodilo, rast cena
¢e se usporiti i skoro izvesno postati negativan jer ¢ce se
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na trziStu pojaviti veci broj stanova na prodaju a manje
kupaca. To znaci da ¢e stambene jedinice postati jeftinije
za ljude koji u njima zapravo Zele da zive.

Predlog: Porezi na pribavljanje stambenog prostora

Vlasnistvo nad stambenom nekretninom je moguce steci
na nekoliko nacina. Kupovinom, nasledstvom ili poklonom.
Trenutni zakonodavni okvir u Republici Srbiji poznaje
poreske olakSice za kupce prvog stana. Ta mera je za
nas opravdana, ali i nedovoljna da bi pri trenutno odnosu
zarada stanovniStva i cena stambenog prostora, uslovljenih
ponudom i traznjom u dovoljnoj meri doprinela resavanju
stambenog pitanja.

Pored te mere neophodno je otezati kupovinu stambenog
prostora od strane ljudi koji imaju reSeno stambeno pitanje
i gomilanja nekretnina u vlasniStvu pojedinaca. Da bi se to
ostvarilo neophodno je progresivno povisiti poreske stope
za kupovinu svake naredne jedinice stambenog prostora
ljudima koji ve¢ poseduju stambeni prostor. Na taj nacin bi
se trziSna utakmica olak$ala za ljude koji zele da kupe prvu
nekretninu u odnosu na ljude Cija investiciona ili Stedna
traznja vodi ka gomilanju nekretnina. Prikazacemo to kroz
sledeci primer.

Mladi bracni par zeli da kupi prvi stan povrSine 55m2 u
novogradnji, koji koSta 110.000 evra. Jednostavnosti radi,
ovde ¢emo zanemariti troSkove notara i potencijalne
bankarske troSkove koje u manje-viSe istoj meri imaju svi
potencijalni kupci. U skladu sa postojecom regulativhom
ima pravo na oslobadanje na povrac¢aj PDV (40m2 za prvog
i 15m2 stanara). Stoga njima porez nece predstavljati
dodatni trosak. S druge strane, osoba koja vec¢ ima reSeno
stambeno pitanje, a zeli da kupi drugi stan koji bi koristila
za izdavanje bi morala da plati PDV po povlas¢enoj stopi od
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10%". Stoga bi taj investitor imao dodatni poreski tro$ak od
110.000 *0.1=11.000 evra.

lako razlika deluje znacajno, mi tvrdimo da to zapravo nije
slu¢aj i da nema opravdanja da se stambeni prostor koji se
kupuje kao investicija oporezuje po privilegovanoj poreskoj
stopi po kojoj se oporezuju hrana, lekovi i medicinska
pomagala. Drugo, kao Sto se iz naseq istrazivanja da videti,
investiciona traznja za stambenim prostorom ima visoku
efikasnosti kapitala, i izdavanjem stanova je moguce
otplacivati nove stanove i zaraditi preko toga. Stoga smo
uvereni da kupovinu drugog stana treba oporezivati po
uobicajenoj stopi PDV od 20%, a svakog narednog po
progresivno visSim stopama. Za kupca drugog stana stopa
PDV? bi dakle bila 20%, za kupca trec¢eg stana 40%, za
kupca Cetvrtog stana bi bila 80%, a za kupca petog i svakog
narednog stana 200%. Na taj nacin bi kupovina drugog
stana u odnosu na prvi bila skupa, kupovina treceg stana
bi bila bas skupa, Cetvrtog bezobrazno skupa, a o petom i
ostalim stanovima verovatno vise niko ne bi ni razmisljao.

U tabeli 1 predstavljamo razlike u troSkovima kupovine
stana, iz gornjeg primera, za kupca prvog stana, sa
kupcima drugog, treceg, ¢etvrtog, petog i svakog narednog
stana.

" Treba naglasiti da je PDV u Republici Srbiji po pravilu 20% (ZoPDV, &lan
23, stav 1), te da kupovina stambenih objekata oporezuje po posebnoj
(nizoj) stopi 0od 10%, poput hrane, lekova, medicinskih pomagala,
udzbenika, knjiga, novinai sl. (ZoPDV, ¢lan 23, stav 2). Drzava na

taj nacin zeli da omoguci ljudima da povaljnije dodu do stambenog
prostora.

Z Svesni smo da nije preporuéljivo imati vie od dve stope PDV. Ovo
progresivno oporezivanje je moguce tehnicki urediti uvodenjem novog
poreza koji bi imao iste efekte, odnosno koji bi odvracao fiziCka i pravna
lica od gomilanja stambenih jedinica. Prihodi od ovoh poreza bi mogli
da budu neutralni u smislu da bi se direktno vracali gradanima kroz
stambene politike koje cemo razraditi u akademskom radu.
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Broj prethodno | Cena stana | Poreska stopa | Iznos Cenasa Cena

posedovanih poreza porezom pom2u
stanova evrima
0 110,000 | 0% 0 110,000 2,000
1 110,000 |20% 22,000 132,000 | 2,400
2 110,000 | 40% 44,000 154,000 2,800
3 110,000 |80% 88,000 198,000 |3,600
L+ 110,000 |200% 220,000 (330,000 |[6,000

Tabela 2. Uporedni prikaz poreskih stopa i cena na osnovu predlozene
poreske reforme

|z tabele se da videti koliko bi ovakvo oporezivanje povecalo
cenu za investicione kupce i destimulisalo njihovu traznju.
Takvo smanjenje broja potencijalnih kupaca bi pomerilo
krivu traznje u levo i smanjilo ravnoteznu cenu, tako da bi
kupci prvog stana mogli da kupe stanove i po nizim cenama
od postojecih (grafikon 1). U slicnom maniru bi trebalo
urediti i oporezivanje putem poreza na apsolutna prava,
poreza na poklon i nasledstvo.

P

P

Grafikon 1. Uticaj progresivnih poreza na pribavljanje stambenih jedinica
na cenu i koli¢inu stambenih jedinica na trZistu.
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Predlog: Porezi na posedovanje stambenog
prostora

Posedovanje stambenog prostora oporezuje se putem
poreza na imovinu. U postojecem zakonskom resenju
postoji pogodnost za poreskog obveznika, vlasnika,
kuce ili stana u kome je prijavljeno njegovo prebivaliste,
zakonodavac je propisao da se porez u tom sluCaju
umanjuje za 50%, a najviSe za 20 hiljada dinara. Za razliku
od grupe poreza koji ureduju pribavljanje stambenog
prostora, zakon o porezu na imovinu veC prepoznaje
potrebu za progresivnim oporezivanjem, s tim Sto se ono
odnosi na vrednost nekretnina, pa se vrednije nekretnine
oporezuju viSom poreskom stopom.

Reforma poreza na imovinu bi trebalo da ukljuCuje i
progresivno oporezivanje za svaku narednu stambenu
jedinicu, slicno kao Sto smo predlozili za oporezivanje
pribavljanja stambenih jedinica. Predlog je da se zadrzi
umanjena stopa za posedovanje stana u kome vlasnik
ima prijavljeno prebivaliSte. Ali da se iznos poreza za
ostale stanove, izraCunat prema postojecoj zakonskoj
formuli, mnozi rednim brojem koji ta nekretnina za uzima
u vlasnistvu odredene osobe. U grubo govoreci, poreske
stope bi trebalo da budu raspisane kao Sto je navedeno u
tabeli 2, u kojoj za poresku osnovicu uzimamo vrednost
stana u novogradnji iz prethodnog primera. Iznosi su
predstavljeni u evrima i u tabelu, zbog jednostavnosti
prikaza nisu uracunati elementi progresivnog oporezivanja
na osnovu poreske osnovice, ve¢ samo na o0shovu
broja nekretnina koje poseduje isti vlasnik. Takode,
jednostavnosti radi, u ovom primeru vlasnik ima vise
identicnih nekretnina.

12



Broj poreska poreska stopa mnozilac iznos poreza
posedovanih oshovica

stanova

1 110,000 0.4% 0.5 220

2 110,000 0.4% 2 880

3 110,000 0.4% 3 1,320

4 110,000 0.4% 4 1,760

5 110,000 0.4% 5 2,200

Tabela 3. Uporedni prikaz poreskih stopaiiznosa poreza naimovinu u
zavisnosti od broja stanova koji vlasnik poseduje

Primarna posledica ovakve reforme bilo bi znacajno
poskupljenje posedovanja stambenih jedinica u kojima
vlasnik ne Zzivi, odnosno nema prijavljeno prebivaliSte.
ldeja je da se na taj nacin vlasnici sa vise od jedne
stambene jedinice navedu da te jedinice ucine dostupnim
na trziStu i da umesto planiranja o kupovini novih, pocnu
da razmisljaju o prodaji jedinica koje poseduju. Na taj
nacin bi se kriva ponude pomerila u desno, $to bi dovelo
do povecanja ponude na trziStu stambenih nekretnina
i samim tim do dodatnog smanjenja cena za ljude koji
pokusavaju da rese svoje stambeno pitanje (grafikon 2).
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Grafikon 2. Uticaj progresivnih poreza na pribavljanje i posedovanje
stambenih jedinica na cenu i koli¢inu stambenih jedinica na trzistu.
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