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Uvod

U Bosni i Hercegovini dva klju¢na problema za mlade ljude su pitanje rjeSavanja stambenog zbrinjavanja
i pitanje zapoSljavanja. Ovo su dva kljucna razloga koja se postavljaju i kao osnovna prepreka za mlade ljude u
Bosni i Hercegovini za osnivanje porodice. Vecina mladih koji su zaposleni dobrim dijelom u realnom sektoru nemaju
uvjete za podizanje stambenih kredita te zbog toga ostaju da zive u domacinstvu zajedno sa svojim roditeljima ili
su prisiljeni da idu pod najam i u vecini sluCajeva po nepovoljnim uvjetima s visokim rentama. U Bosni i Hercegovini
postoje razne vrste programa za pomoc¢ mladima prilikom rjeSavanja stambenog pitanja koji se sprovode najceSce na
lokalnom - op¢inskom i kantonalnom nivou, a najceSce kroz razliCite programe subvencija. Dobar primjer izdizanja
navedenog problema na nivou BiH je kroz nedavnu inicijativu izmjene Zakona o PDV-u a kojega moraju podrzati Savjet
ministara BiH i Parlament.

Prema posljednjim istraZivanjima u Bosni i Hercegovini Zivi priblizno oko 780 hiljada mladih ljudi u dobi do 30
godina, Sto je procentualno oko 22% ukupne populacije. Prema podacima istraZivanja koje je sprovela Komisija
za koordinaciju pitanja mladih BiH, a posmatrajuci indikator koji mjeri udio mladih koji su se osamostalili unutar
dvije dobne grupe, od 18 do 24 godine, te od 25 do 29 godine, navedeno je da se u dobnoj grupi od 25 do 29 godina
dvostruko veci broj mladih uspio osamostaliti, tacnije njih 27% ali vazno je uzeti u obzir da je navedeni procenat za
10 do 25% manji od Slovenije i Hrvatske, a Cak za 35% manji od prosjeka u ostalim zemljama Evropske unije. Niska
kreditna sposobnost i uvjetiza ostvarivanje istih predstavljaju najvece prepereke mladima u Bosni i Hercegovni na
putu rjeSavanja stambenog pitanja. Kao posljedicu navedenog imamo sve vece trendove odlaska mladih iz drzave te
samim time i pad nataliteta kao i negativne demografske parametre.

U Kantonu Sarajevo strateski okvir unapredenja kvalitete stanovanja mladih utemeljen je kroz opCinske strategije
za mlade kao i kroz Strategiju prema mladima Kantona Sarajevo ali i u nacrtu Strategije za period 2024 - 2028.
koja bi trebala biti uskoro usvojena. Pored navedenog Kanton Sarajevo ima i vrlo detaljno razradenu Strategiju
razvoja Kantona Sarajevo 2021 - 2027. koja je evidentirala strateSke parametre i po pitanju problematike mladih
ali bez analize stanja na polju pitanja rjeSavanje problema stambenog zbrinjavanja mladih. Vlada Federacije BiH
je na sjednici 30.10.2023. godine, na prijedlog Federalnog ministarstva kulture i sporta donijela Odluku kojom se
pokrece postupak izrade Strategije za mlade Federacije BiH do 2027. godine. NaznaCeno je kako ce Strategija za
mlade predstavljati sektorski strateSki dokument Federacije BiH koji definira programski pristup djelovanja prema
mladima, $to ukljuCuje definiranje problema i potreba mladih, strateSke pravce djelovanja, te ciljeve strategije i mjere
za realizaciju tih ciljeva. Nadati se kako ¢e predmetna Strategija obuhvatiti i mjere iz segmenta podrske stambenom
zbrinjavanju mladih, kao jednom od kljucnih prioriteta. U nastavku ¢emo pokuSati prezentirati i analizirati trenutna
rieSenja i primjere prakse kako kod nas, tako i van granica BiH te na osnovu istoga kreirati preporuke i smjernice za
pristupanju rjeSavanju navedenoga problema u Kantonu Sarajevo.

Cilj ove policy inicijative je da se potakne Vlada i Skupstina Kantona Sarajevo na donoSenje odluke za izradu

sveobuhvatne stambene strategije koja Ce ukljuCivati specificne mjere za poboljSanje dostupnosti stanovanja za
mlade. Ovo je kljucan problem za mlade u procesu osamostaljivanja, a prema posljednjoj Studiji o mladima iz 2024.
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godine Fondacije Friedrich Ebert u BiH podaci govore da prema njihovoj anketi i analizi 66% mladih ispitanika Zivi sa oba
roditelja, a preko 60% ima Zelju da se osamostali ali nisu u mogucnosti. Pored nezaposlenosti ovo je jedan od najvecih
problema za mlade ljude, a kojem bi vlast trebala ozbiljno pristupiti. Mladi moraju uvidjeti da vlast kreira programe i politike
koje su u njihovom interesu i vidjeti da je vlast njihov saveznik u tom procesu.

Ovaj rad predstavlja svojevrsni akcioni plan koji je usmjeren na iniciranje zvaninog procesa izrade sveobuhvatne
stambene strategije za mlade Kantnona Sarajevo.
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1. Retrospektiva i pregled rjeSenja u Kantonu
Sarajevo

Skupstina Kantona Sarajevo je na sjednici odrZanoj 24.04.2008. godine donijela Odluku o uslovima i naCinu pokretanja
nove stambene izgradnje. Ciljevi ove odluke su bili vezani za pokretanje i dinamiziranje izgradnje stambenih jedinica,
racionalno koristenje prostora, poboljSanje odnosa izmedu objekata individualnog i kolektivnog stanovanja, izmijenjen
odnos ponude i potraZznje na trzistu, te uticaj na vrijednost kvadratnog metra stambenog prostora. Skupstina Kantona
Sarajevo daje saglasnost o kategoriji lica, uslovima i kriterijima za rjeSavanje stambenih pitanja putem kupovine stana pod
povoljnijim uslovima. Uslove koje kandidat za rjeSavanje stambenog pitanja putem kupovine stana pod povoljnijim uslovima
mora ispuniti su: da je starosne dobi do 35 godina, da je drZavljanin BiH sa prebivaliStem na podrucju Kantona Sarajevo u
toku posljednje tri godine, te da nemaijeSeno stambeno pitanje. Ministarstvo stambene politike predinvestiranjem ucestvuje
u rjeSavanju imovinsko - pravnih odnosa i izgradnji komunalne infrastrukture na lokaciji koju odabere Ministarstvo direktno
ili u saradnji sa Zavodom za planiranje razvoja Kantona Sarajevo, Zavodom za izgradnju Kantona Sarajevo i opStinom na ¢ijoj
teritoriji se planira izgradnja. Na lokaciji Dobrinja V, Kantonalni stambeni fond kao investitor je obezbjedio 129 stambenih
jedinica, dok je na lokaciji Rosulje Il Fond Kantona Sarajevo kao investitor obezbjedio 139 stambenih jedinica. 0d ukupnog
broja obezbjedenih stambenih jedinica aranZmane za kupovinu stana pod povoljnijim uslovima potpisalo je 165 kandidata.
Cijena kvadratnog metra stana je jednaka cijeni koStanja uvecanoj za maksimalno 10% od proizvodne cijene, za odabrane
kategorije stanovniStva sa usvojene rang liste. Na lokalitetu Dobrinja V cijena kvadrata stambene jedinice je iznosila 1.610 KM
sa PDV-om, a na lokalitetu Rosulje 11 1.635 KM sa PDV-om. Tako se cijena kvadratnog metra novoizgradenog stana pribliZila
cijeni kvadratnog metra stana u zgradi staroj dvadeset godina na istoj lokaciji. Sredstva za pokretanje nove stambene
izgradnje obezbjedena su budZetom Kantona Sarajevo za sve opStine koje su potpisale Sporazum sa Ministarstvom stambene
politike i to u iznosu od: 2.000.000 KM u 2007. godini, 4.465.000 KM u 2008. godini i planiranih 3.500.000 KM u 2009. godini.
Treba napomenuti da su opstine u Kantonu Sarajevo bile jako zainteresovane za projekat koji je pokrenulo Ministarstvo
stambene politike, tako da je u 2008. godini sa vecinom njih Ministarstvo potpisalo sporazume. Opstine su se obavezale da
izvrSe prenos vlasniStva zemljiSta na lokaciji gradnje, obezbijede projektnu dokumentaciju za opremanje lokacije potrebnom
infrastrukturom, te da na osnovu javnog poziva izvrSe izbor izvodaca radova kao i potencijalnih investitora

Odluka o uvjetima i nacinu rjeSavanja stambenog pitanja mladih putem zakupa uz obavezu kupoprodaje stana usvojena
je 2014. godine. Navedenom odlukom bilo je predvideno provodenje dva javna poziva. Prvi poziv je podrazumjevao uvjete
za prijavu investitora koji na podrucju Kantona Sarajevo imaju izgradene stambene jedinice, a drugi je podrazumijevao
uvjete za prijavu mladih ljudi koji ¢e biti obuhvaceni ovim programom. Predvideno je bilo da zakup stambenih jedinica traje
10 godina, nakon Cega je obavezna kupoprodaja, gdje bi Kanton Sarajevo investitorima isplatio 10% ukupne cijene stana,
odnosno maksimalno 10 hiljada KM. Za sprovodenje ove odluke iz budZeta je bilo izdvojeno 200 hiljada KM Sto je prema
racunici bilo dovoljno za 200 mladih ljudi. Osnovna pogodnost ovoga programa je bila da mladi ulaze u projekt bez ulaganja
vlastitih sredstava. Prvi novac koji bi izdvojili bio bi novac za prvu kiriju, da bi na kraju kroz 10 godina mladi imali trecinu
novca prikupljenog za otkup stana. Medutim, postoji nekoliko stvari koje su posve nepovoljne po zainteresirane gradane.
Prva od njih jeste da prema usvojenoj Odluci investitor, odnosno vlasnik zajedno s Ministarstvom stambene politike KS-a,
moZe mijenjati visinu Kirije u zavisnosti od trZiSnih uvjeta. U tom procesu investitor direktno uCestvuje, i ukoliko on nije
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saglasan, ne moZe se sniziti kirija Cak i ako trziSni uvjeti to omogucavaju. Ukoliko investitor bude insistirao na povecanju
kirije, gradanima ostaje nada da Ce njihove interese Stititi Ministarstvo stambene politike KS-a, dok oni u tom procesu ne
mogu direktno ucestvovati.

U periodu od 2017. do 2023. godine najpopularnija mjera u Kantonu Sarajevo je bio program Subvencioniranje stambenog
rieSavanja mladih. RijeC je o programima u okviru kojih Vlada Kantona Sarajevo u kontinuitetu od 2017. godine donosi
Odluke o subvencioniranju rjeSavanja stambenog pitanja mladih kojim su definirani kriteriji za odabir aplikanata, a kako bi
se u konacnici izvrsila jednokratna isplata od 10 hiljada KM kandidatima koji ispunjavaju propisane uvjete prema rang listi.
2017. godine ovo pravo je iskoristilo 94 kandidata, 2018. godine 330 kandidata, 2019. godine taj broj je bio 459, 2020. godine
svih 276 kandidata su dobili po 7 hiljada KM, 2021. godine 865 kandidata koji su ispunjavali uvjete dobili su po 10 hiljada KM,
2022. godine broj je bio 511, 2023. godine Vlada donosi odluku kojom u konkursnoj proceduri ukida uslov o prebivaliStu u
trajanju od najmanje 3 godine na teritoriju kantona Sto je za posljedicu imalo podjelu sredstava na 1.141 aplikanta u iznosu
od cca 4.800 KM, Sto je izazvalo negodovanje kod vecine mladih ljudi i niz protesta koji su bili posljedica navedene odluke.
VaZno je napomenuti da je Vlada navedene godine izdvojila rekordan iznos od 5.5 miliona KM za navedenu subvenciju i da
je posljedica smanjenja navedenog iznosa proizasla iz karakteristika i uslova samoga poziva.

U 2021. godini Kanton Sarajevo je realizirao i poziv za subvencioniranje najma stambene jedinice za mlade osobe na koji
je bilo prijavljeno 29 kandidata, a mjera je podrazumjevala 200 KM subvencije mjesecno za period od 6 mjeseci.

Kada govorimo o lokalnim samoupravama u Kantonu Sarajevo imamo primjere Opcine Centar i Novog Sarajeva koje
putem javnih poziva vrSe refundiranje dijela PDV-a ili poreza na promet nekretninama u procesu rjeSavanja stambenog
pitanja mladih. Takoder, imamo primjer Opcine Novi Grad Sarajevo koja u partnerstvu sa jednom od komercijalnih banaka
nudi mogucnost subvencioniranja kamatne stope od 3% koju Ce finansirati Opcina godisnje u prvih 5 godina otplate
kredita. U posljednjih par godina imamo primjere aktualizacije namjere izgradnje stambenih jedinica za mlade na teritoriju
Opcine Centar, no nije bilo podataka o konkretnoj implementaciji navedenoga programa.

2. Prakse razvijenih zemalja

U praksi razvijenih zemalja, ljudi iz nizih dohodovnih grupa stambeno se obi¢no zbrinjavaju preko socijalnih stanova u
vlasnistvu lokalnih vlasti ili putem stambenih vaucera koji im omogucuju da na trzistu iznajme stan koji im najbolje odgovara.
Suprotno ovim iskustvima, u BiH je u protekloj deceniji izvrSena privatizacija kompletnog stambenog fonda, pa gotovo da
i nema stanova koji su u javnom vlasniStvu. Postoje¢i napori domacih vlasti koncentrisani su na podrSku putem povoljnih
stambenih kredita, $to ni iz daleka ne rjesava problem. Stavise, u odredenom domenu, zbog rasta cijena nekretnina, problem
se jo$ viSe naglaSava i pogorSava.
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3. Izazovi unutar Evropske unije i trenutna
rjeSenja

Pristup stanovanju u EU posljednjih godina je postao jedan od vecih izazova i problema. Demografija i strukturni Cimbenici
povezani s urbanizacijom, pogorSani pandemijom COVID-19, sukob u Ukrajini, skok energije, kriza troSkova Zivota, visoke
cijene nekretnina koje stalno rastu sprjecavaju ljude da pristupe pristojim stambenim rjeSenjima. Ovdje su najviSe pogodene
ranjive skupine, medu kojima su mladi. EU i Ujedinjene nacije detektirali su i priznaju da je stambena politika rastuci izazov
te da isti uveliko utjeCe na Zivotni standard, a posebno je to slucaj sa mladim ljudima u velikim gradovima i centrima. Prema
podacima EUROSTAT-a u 2021. godini 26% mladih ljudi (15 - 29 godina) u EU je Zivjelo u prenapucenim kucanstvima i trosili
su Cak 40% ili viSe svog licnog dohotka na stanovanje. Trenutno u EU su najzastupljeniji programi socijalnog stanovanja,
a koji sprovode regionalne vlade u suradnji sa lokalnim (kao u Austriji, Njematkoj, Spanjolskoj) ali drustveni najam gesto
osiguravaju opéine (kao u Bugarskoj, Danskoj, Madarskoj, Litvii Rumunjskoj), koje takoder daju zemljiste po snizenoj cijenu za
nove socijalne stanove. U Estoniji, Francuskoj, Irskoj, Latviji, Nizozemskoj i Sloveniji, odgovornost je podijeljena izmedu vlasti
na svim razinama, ali takoder ukljucene su neprofitne organizacije i polujavna tijela. Medu politickim instrumentima prisutni
su potpore za vlasniStvo nad nekretninom, potpora dostupna i vlasnicima i najamoprimcima, poput stambenih naknada i
subvenicija za pristupacnu izgradnju. Potpore najamoprimcima ukljucuju socijalno iznajmljivanje stanova, porezne olakSice
za troSkove najma, jamstvo za najam te regulisanje najamnine. OECD je takoder evidentirao da nakon globalne finansijske
krize je doslo do manjih javnih ulaganja u pristupacne i socijale stanove, dok su trziSne cijene nekretnina i najma naglo
porasle u vecini gradova i urbanih podrucija EU.

Sto se tice pristupagnog stanovanja za mlade primjeri dobre prakse su Francuska gdje pruzatelji smjestaja, zajedno sa
partnerima, kao Sto su lokalne organizacije mladih, nude niz rjeSenja, u rasponu od zajednickog stanovanja, preko drustvenih
stanova za mlade radnike, do socijalnog univerzitetskog boraviSta za studente i mlade ljude na obuci ili praksi. Slovenija
ima posebni fond koji osigurava dugorocno finansiranje razvoja pristupacnog stanovanja za mlade i socijalno stanovanje za
mlade. Hrvatska nudi mladim kupcima koji prvi put kupuju stan subvencije u obliku uvjetne potpore za hipoteku. Primjeri
subvencija za kupnju ruralnih kuca koje se primjenjuju za oZivljavanje odredenih podrucja postoje u Madarskoj i Litvi.
Prakticna provedba politika se najviSe odvija u gradovima. Jedna od vecih ambicija Evropske unije je da do 2030. godine u
suradnji sa odgovornim gradonacelnicima i vlastima rijesi pitanje specificne potrebe mladih za pristupacnim stanovanjem.

unutar gradova, suradujuci sa nacionalnim vladama za razvoj ciljanih rjeSenja za pristupacno i kvalitetno stanovanje.

4. Analiza Stakeholder-a i glavni izazovi

Na putu rjeSavanja ovog izazova koji je u danasSnjem vremenu, svakako moglo bi se reci globalni problem i izazov,
glavni akteri i nosioci zakonitih rjeSenja su nacionalne vlade, kantonalne/regionalne vlade i institucije, te svakako lokalne
samouprave, odnosno opcine. Svi navedeni nosioci odgovornosti bi trebali sinergijski djelovati u procesu rjeSavanja
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navedenoga problema. Njihova rjeSenja bi trebala biti bazirana na primjerima dobre prakse, a posebno bi trebala biti
socijalno inkluzivna i osvjeStena te koncipirana na nacin da budu zaista dostupna onima kojima su zaista neophodna.
Svakako u navedenu problematiku trebaju biti ukljuceni i mediji, nevladine organizacije, organizacije mladih, vije¢a mladih
i druge organizacije mladih koje djeluju na teritoriju Kantona Sarajevo.

Kao klju¢an problem na putu rjeSavanja problema postavlja se pitanje rjeSenja za mlade sa niskim primanjima koji
rade unutar realnoga sekotora te nisu kreditno pogodni, te u pogledu kreditora se percipiraju kao rizicne skupine. Pored
navedenog izazov je nedostatak stambene gradnje kao i socijalnih stanova na lokalnim razinama, a koji bi se mogli koristiti
u svrhu rjeSenja kategorije mladih. Osnovni problem trenutnih programa i strategija je Sto nisu ciljano usmjerena na
najranjivije kategorije mladih i esto obuhvataju i mlade ljude koji nisu upitnog socijalnog statusa i pitanje je i uopce
njihove potrebe za ukljucenje u navedene procese.

Zbog sve navedenog Kanton Sarajevo treba krenuti u proces pripreme i donoSenja kantonalne odluke kojom ce se
zapocetiizrada stambene strategije za mlade. U ovom procesu kljucna je podrska lokalne zajednice i relevantnih institucija.
U proces neophodno je ukljuciti Sto viSe organizacija mladih, vijeca mladih, te nevladine organizacije kroz javne konsultacije
i sastanke, a sve sa ciljem kako bi prijedlog dobio Siru podrsku i relevantne povratne informacije. Iznimno vazan akter
u ovom procesu treba biti koordinacija sa op¢inama u Kantonu Sarajevo kako bi isti podrzali inicijativu sveobuhvatne
stambene strategije kroz zajednicke programe subvencija ili podrSke za mlade, Sto e dodatno motivisati kantonalne vlasti
na usvajanje obavezujuce odluke. Obzirom da je prema posljednjoj Studiji o mladima 2024. (FES BIH, 2024.) utvrdeno da
mladi imaju ogromno nepovjerenje u institucije i politiku generalno, smatram da bi ovakav pristup rjeSavanju krucijalnog
problema za mlade bio put ka sticanju povjerenja kod mladih ljudi.

5. Moguca rjesenja i put do realizacije

RjeSenje problema pristupacnog stanovanja u Kantonu Sarajevo se svakako vidi negdje na presjeku interesa vlasti i
mladih jer svakako mladima je interes rjeSenje navedenog problema, a vlastima je interes da se mladi zadrZe u Kantonu
Sarajevo. Ukoliko vlast ne bude u prilici implementirati kvalitetnu proaktivnu politiku navedene problematike imat ¢emo
problem odlaska mladog sposobnog kadra i dodatno naruSavanje demografske slike Kantona Sarajevo.

Neophodno je implementirati programe podsticajne stanogradnje u jedinicama lokalne samouprave uz podrsku visih
nivoa kako bi se zaduZivanje i kupovina stana ucinili dostupnim ve¢em broju mladih ljudi sa nizim primanjima $to bi ujedno
otvorilo prostor za sniZenje cijena nekretnina.

RjeSenje je i povoljni otkup izgradenih stanova kroz stambeni fond koji bi se mogao koncipirati kroz ugovorenu rentu
na 10 godina te nakon toga otkup po povoljnijim uslovima i ugovorenim cijenama prilikom zakljucenja rente Sto primjerice
Hrvatska pokuSava da implementira.

RjeSenje je i u formiranju kreditnog stambenog fonda na nivou kantona koji bi mogao davati povoljnije beskamatne
kredite za mlade ljude niZeg socijalnog statusa koji imaju veci kreditni rizik.

Postojece programe subvencija je potrebno bolje specificirati u smislu uslova kroz uvodenje boljih konkursnih zahtjeva
poput ograniCavanja kvadrature, ograniCenja najviSe cijene stana, dohotka aplikanta, bodova za uspjeSne doprinose u
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obrazovanju, sportu i kulturi. Ovo su neki od mehanizama koji bi ove programe subvencija u€inili specificnijim i socijalno
senzibilnijim prema kategorijama mladih ljudi kojima su iste zaiste prijeko neophodne.

Stretegije prema mladima koje se kreiraju moraju imati jasne akcione planove implementacije i vlasti moraju pratiti
njihovu implementaciju. Zbog toga u nastavku predlazem akcioni plan za donoSenje sveobuhvatne stambene strategije
za mlade od strane vlasti odnosno nadleznog ministarstva u Kantonu Sarajevo tj. Ministarstva komunalne privrede,
infrastrukture, prostornog uredenja, gradenja i zastite okolisa. Smatram da je za implementaciju navedenog potrebno
ispratiti sljedece korake:

Prva faza: Sprovodenje istraZivanja o potrebama mladih i stanju dostupnih resursa za stambenu podrsku.
Drugafaza: Javno prezentiranje nalazai konsultacije s mladima, nevladinim organizacijama, op¢inamai predstavnicima
vlasti.

Treéa faza: |zrada nacrta obavezujuce odluke o pokretanju izrade sveobuhvatne stambene strategije, uz definisanje
osnovnih mjera koje ¢e se razmatrati u strategiji.

Cetvrta faza: Prezentacija nacrta Vladi i Skupstini Kantona, kako bi se formalno usvojila odluka o pokretanju izrade
strategije.

Pored akcionog plana u nastvavku imamo predstavljen i nacrt odluke koji bi Vlada i Skupstina Kantona Sarajevo trebala
formalno usvojiti sa ciljem pokretanja sveobuhvatne stambene strategije.

Odluka bi trebala sadrzavati:

Ciljeve strategije: Osiguranje dostupnog stanovanja za mlade s niZim prihodima i podrsku za kreditno nepodobne
mlade.

Obaveze institucija: Uloga nadleznih ministarstva i drugih relevantnih institucija u pripremi, pracenju i implementaciji
strategije.

Finansijski okvir: Preporuka za alokaciju sredstava iz budZeta Kantona, kao i mogu¢nost koriStenja vanjskih izvora
finansiranja.

Akcioni plan za provedbu: Odluka treba da sadrZi okvirni akcioni plan sa rokovima i mehanizmima za evaluaciju
napretka poput liste indikatora pomocu kojih e se pratiti efekti strategije, kao $to je recimo broj mladih korisnika
subvencija, broj izgradenih socijalnih stanova, kao i zadovoljstva korisnika.

Kanton Sarajevo kao urbani centar treba posluziti kao druStveni primjer i biti pokreta¢ novih ideja i rjeSenja na polju
stambene politike i pristupaCnosti stanovanja za mlade ljude.

Samo sveobuhvatna stambena politika moze zna€ajno poboljSati demografske trendove i zadrzati mlade u Kantonu
Sarajevo.
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