ISTRAZIVANJE O RJESAVANJU STAMBENOG PITANJA STUDENATA PUTEM
ZAKUPA STANA

(Sarajevo, novembar 2018. godine)

Centar za podrSku organizacijama iz Tuzle (u daljem tekstu CENSOR) je u okviru realizacije
projekta Housing and Living Conditions in Bosnia and Herzegovina (HOLICOB / Uslovi
stanovanja i zivljenja u Bosni i Hercegovini) tokom novembra 2018. godine proveo
istrazivanje o ekonomskim, socijalnim i pravnim aspektima stanovanja studenata u Kantonu
Sarajevo. Istrazivanje je obuhvatalo provodenje ankete i istrazivanje pravnog okvira vezanog
za oblast zakupa stanova. Ono je provedeno u cilju ustanovljavanja stanja u oblasti stanovanja
studenata, a sve u cilju poduzimanja legislativnih i planskih mjera za unapredenje pravnog

okvira i jaCanja pravne Sigurnosti u oblasti stanovanja studenata u Kantonu Sarajevo.

U nastavku dokumenta nalaze se:

1. Podaci o organizaciji i projektu

2. Opisni-sumarni rezultati istrazivanja

3. Zakljucci

4. Prijedlozi/preporuke za buduce legislativne aktivnosti

5. Prilozi (tabelarni i graficki prikazi provedenog istrazivanja)



l.
PODACI O ORGANIZACIJI | PROJEKTU

Centar za podrSku organizacijama (CENSOR) je udruZenje registrovano u martu 2014.
godine. Tokom dugogodisnje saradnje i partnerstva osnivaca CENSOR-a sa Udruzenjem
stanara Svedske regije Aros-Gavle, potekla je inicijativa Svedskog partnera 0 osnivanju
CENSOR-a, kako bi se doprinosilo kvalitetu stanovanja i zivljenja u Bosni i Hercegovini. Od
2014. godine, zajedno sa Svedskim partnerima radi se na implementaciji projekta Uslovi
stanovanja i Zivljenja u Bosni (engl. Housing and Living Conditions in Bosnia / HOLICOB).
Projekat se odnosi na uslove stanovanja i zZivljenja u BiH, s fokusom na uslove stanovanja i
zivljenja u kolektivnim stambenim jedinicama.

Projekat HOLICOB ukljucuje razli¢itu ciljnu populaciju: studente, nezaposlene osobe,

stanare, odbore stanara.

1.
OPISNI-SUMARNI REZULTATI ISTRAZIVANJA

1. Pravna regulativa vezana za zakup nekretnina u Kantonu Sarajevo

Zakup stana/nekretnine u Kantonu Sarajevo reguliran je Zakonom o obligacionim odnosima
(“S1. SFRJ”, br. 29/78, 39/85, 45/89 i 57/89; “Sl.list RBiH”, br. 2/92, 13/93 i 13/94) i
prate¢im podzakonskim aktima koji reguliraju druge odnose povezane sa zakupom stana.
Prema Zakonu o obligacionim odnosima zakup predstavlja ugovor kod kojeg se zakupodavac
obavezuje da preda odredenu stvar zakupcu na upotrebu, a ovaj se obavezuje da mu za to
placa odredenu zakupninu (¢lan 567). Zakon je prihvatio koncept neformalnog ugovora o
zakupu (za valjanost nije nuzno zakljuCivanje formalnog/pismenog ugovora), a prava i

obaveze ugovornih strana su regulirane zakonom (ukoliko strane nisu drugacije odredile).

Drugi aspekt pravne regulative odnosi se na oblast obaveze prijave boravista/prebivalista lica
koja stanuju u Kantonu Sarajevu. Ova oblast regulirana je Zakonom o prebivalistu i boravistu
drzavljana Bosne i Hercegovine (,,S1 glasnik BiH* broj 32/01, 56/08 1 58/15) 1 Pravilnikom o
postupku prijave 1 odjave prebivalista 1 boravista drzavljana Bosne 1 Hercegovine, obrascima i

evidencijama prebivaliSta 1 boravista (,,SI. glasnik BiH*“ broj 39/02, 2/09). Navedeni



normativni okvir propisuje, izmedu ostalog, da je prijavljivanje i odjavljivanje prebivalista,
kao i adrese stanovanja obavezno; da su prilikom prijavljivanja i odjavljivanja prebivalista
drzavljani duzni dati ta¢ne i istinite podatke; da se pod boravistem smatra op¢ina ili distrikt
gdje se drzavljanin nastani s namjerom da tamo privremeno zivi i da je drzavljanin duzan
prijaviti adresu boravista u BiH u roku od 15 dana od dana dolaska u mjesto boravista, pri
¢emu zadrzava prebivaliste. Takoder je odredeno da je za prijavu prebivaliSta, boravista i
adrese stana potrebno dostaviti, pored ostalih dokumenata (identifikacioni dokument, zahtjev
itd.) 1 ,,valjan osnov za prebivaliSte®, a to su ili dokaz o vlasniStvu/suvlasnistvu ili ovjeren
ugovor o zakupu/podstanarskom odnosu uz ovjeren dokaz o vlasniStvu ili posjedu

stanodavca).

Treéi aspekt odnosi na segment pla¢anja odgovarajuéih poreza. Clanom 6., stav 1., alingja 2.,
Zakona o porezu na imovinu Kantona Sarajevo (Sluzbene novine KS br. 7/09) propisana je
obaveza godiSnjeg pausalnog placanja poreza na stan koji se izdaje u zakup i to 4 KM po
metru kvadratnom korisne povrSine. Ugovore o zakupu potrebno je dostaviti i nadleznoj
poreznoj upravi, kako bi se izvrsilo pla¢anje poreza na dohodak u iznosu 10%, a sve u skladu
s odredbama ¢lana 4., stav 3. i ¢lana 20., stav 1., alineja 1. Zakona o porezu na dohodak FBiH

(Sluzbene novine br. 10/08, 9/10, 44/11, 7/13 i 65/13).

2. Rezultati ankete

2.1. Ispitanici

Ispitanici su bili studenti Univerziteta u Sarajevu (ukupno 185 ispitanika), kao najstarijeg i
najveceg univerziteta u Sarajevu i Bosni i Hercegovini. Od ukupno 185 ispitanika, 95 je
porijeklom iz Sarajeva, dok su ostali ispitanici porijeklom iz drugih gradova iz BiH (87) ili
inozemstva (2) i u Sarajevu borave samo u svrhu studiranja. Ispitanici su odabrani slu¢ajnim
uzorkom u okviru tri fakulteta drustvene grupacije na Univerzitetu u Sarajevu. U odnosu na
strukturu po starosnoj dobi, najveci broj ispitanika ima 20 do 25 godina (ukupno 99 ili
53,51%), dok je 42,7% ili 79 ispitanika starosne dobi ispod 20 godina (samo 7 ispitanika bilo
je starosne dobi iznad 25 godina). U odnosu na strukturu ispitanika prema spolu, dominirali su
zenski (134 ili 72,43%) u odnosu na muske ispitanike (51 ili 27,56%).

- Ukupno 48 ispitanika stanuje u zakupljenoj nekretnini.



- Ostali ispitanici stanuju u nekretnini roditelja (104 ili 56,21%), vlastitoj nekretnini (13
ili 7,02%), studentskim domovima (11 ili 5,94%), nekretnini Sire porodice (4 ili
2,16%) i drugo (4 ili 2,16%).

2.2. Podaci o studentskom zakupu nekretnina

Ispitanici koji stanuju u iznajmljenoj nekretnini (ukupno 48) ocjenjivali su sa ocjenom 1 do 5
dva aspekta zakupa: cijenu i kvalitet smjestaja. Prosjecna ocjena u odnosu na cijenu
zakupljene nekretnine iznosila je 3,47, dok je kvalitet smjeStaja ocijenjen prosjecnom

ocjenom 3,31 (vidi prilog za detaljni uvid u ocjene).

Od svih ispitanika koji stanuju u zakupljenoj nekretnini, samo 8 ispitanika (16,66%) ima
zakljuéen pismeni ugovor o zakupu, dok ostali nisu zakljuéili takav pismeni ugovor (40 ili
83,33%). Od onih ispitanika koji imaju zaklju¢en pismeni ugovor, a koji su stan zakupili u
formi zajedni¢kog zakupa (dva ili vise zakupaca) samo je 17 ispitanika (35,41%) zakljucilo
pismeni ugovor zajednic¢ki (supotpisivanje na strani zakupca), dok je veci dio tj. 31 (64,58%)
takav ugovor zakjuc¢ilo samostalno (bez ostalih zakupaca). Kod tako zakljucenih ugovora
(samostalno) medusobni odnosi zakupaca u vecini slucajeva (42 ili 87,5% ispitanika) nisu
uopce bili predmet medusobnog ugovornog reguliranja (samo 6 ili 12,5% imaju neformalni

dogovor o medusobnim odnosima zakupa).

Kao glavni razlog za izostanak zakljuCenja pismenog ugovora, ispitanici su naveli da to od
njih nije trazio zakupodavac i da se time izbjegava placanje poreza.
Kao glavni razlog za zaklju€ivanje pismenog ugovora ispitanici su naveli sigurnost i zastitu

stanovanja.

Ugovorni odnos zakupodavca i zakupoprimca (bez obzira da li se radi o pismenom ili
usmenom ugovoru) u vecini slu€ajeva nije ovjeren/prijavljen u nadleznoj poreskoj upravi (43
ili  89,58%), a wuglavhom nije izvrSena niti prijava  prebivaliSta/boraviSta
zakupoprimca/studenta (81,58%) nadleznom organu (samo 9 ili 18,75 % ispitanika ima

prijavljeno boraviste/prebivaliste).



Najveci dio ispitanika (39 ili 81,25%) iskazao je spremnost za povecanje cijene zakupa u
iznosu od 10% radi zastite prava zakupoprimca, dok znatno manji broj ispitanika nije spreman

za takvo povecanje (9 ili 18,75%).

Najveci dio ispitanika (38 ili 79,16%) iskazao je spremnost za povecanje cijene zakupa u
iznosu od 5% u svrhu zakljuc¢ivanja osiguranja nekretnine (samo 10 ispitanika ili 20,83% nije

spremno za takvo povecéanje cijene).

1.
ZAKLJUCCI

1. Znacajan broj studenata Zivi u zakupljenim stanovima

Anketa je pokazala da znacajan broj studenata (preko 25% ispitanika) zivi u zakupljenim
nekretninama. Radi se uglavnhom o studentima koji dolaze iz drugih gradova Bosne i

Hercegovine.

2. Pravna nesigurnost zbog nedostatka formalnog/pismenog ugovora o zakupu stana

Studenti koji Zive u zakupljenim nekretninama u pravilu ne zakljuuju formalni/pismeni
ugovor o zakupu stana. Takvu ugovori su pravno valjani (ZOO ne propisuje formalni ugovor),
ali zakupcima pruzaju manji stepen pravne sigurnosti. U praksi se to reflektira kroz
nenajavljena povecanja zakupnine, prijevremeni gubitak posjeda, probleme u sluc¢aju redovnih
i vanrednih popravaka i proces odrzavanja stana, itd. Jedan od klju¢nih problema koji studenti
isticu jesu 1 problemi koji se javljaju zbog nerjeSavanja razli¢itih pitanja u fazama kada
studenti nisu u zakupljenim nekretinama (op. univerzitetski neradni dani koje studenti
najcesce provode s porodicama). Sve navedene situacije potencijalno dovode do sporova.
Nazalost, zbog c¢injenice da nemaju zakljucene ugovore, objema stranama je oteZano
dokazivanje §to Cesto u praksi uzrokuje veliku nesigurnost, a ¢esto i materijalne gubitke za

obje strane.



3. Ekonomska i egzistencijalna nesigurnost u slu¢aju nastanka Stete

U slucaju nastanka Stete na nekretnini (oSte¢enje namjestaja, provale/razbojnistva, pozara,
eksplozije, poplave i sli¢no), primjenjuju se odredbe ZOO. U ovakvim situacijama ugovorne
strane izlozene su velikim ekonomskim rizicima, & u nekim slucajevima moze do¢i 1 do
gubitka egzistencije. Ovakvi rizici mogu se izbje¢i zaklju¢ivanjem ugovora o osiguranju
nekretnine od Stete. Tome u prilog ide i relativno niska cijena koje osiguravajuca drustva u

.. - . . . . 1
Bosni 1 Hercegovini traze za osiguranje nekretnina.

4. Krsenje zakonskih propisa

Ve¢ smo ukazali kako je Zakonom o prebivaliStu i boravistu drzavljana Bosne i Hercegovine
(,,S1 glasnik BiH* broj 32/01, 56/08 i 58/15) i Pravilnikom o postupku prijave i odjave
prebivaliSta 1 boravista drzavljana Bosne i Hercegovine, obrascima i evidencijama prebivalista
i boravista (,,SI. glasnik BiH* broj 39/02, 2/09) propisana obaveza prijave prebivaliSta i
boravista. IstraZivanje je pokazalo kako u praksi ucestalo dolazi do krSenja ovih zakonskih
propisa. Veliki broj studenata, godinama boravi na podru¢ju Kantona Sarajevo bez uredne

regulacije prebivliSta/boravista.

Zako o prebivalistu i boravistu drzavljana BiH predvida prekrSajno sankcioniranje drzavljana
koji ne postupe u skladu s predmetnim odredbama. ZaprijeCena nov¢ana kazna iznosi od

30,00 KM do 300,00 KM.

Praksa pokazuje kako zakupodavci neprijavljivanjem zakupa izbjegavaju plac¢anje poreza na
imovinu, u skladu s odrebama Zakona o porezu na imovinu Kantona Sarajevo (Sluzbene
novine KS br. 7/09) i poreza na dohodak, u skladu s odrebama Zakona o porezu na dohodak
FBiH (Sluzbene novine br. 10/08, 9/10, 44/11, 7/13 i 65/13).

! Kad je rije¢ o osiguravanju imovine (nekretnina), osigurava¢ se njima obavezuje isplatiti naknadu §tete na
stvarima i troskove iz op¢ih Uslova u slucaju nastanka sljede¢ih opasnosti (osnovne opasnosti): (1) pozara i
udara groma; (2) eksplozije; (3) oluje; (4) tuce (grada); (5) udara sopstvenog motornog vozila u

osigurani etazni dio objekta; (6) pada letilice; (7) manifestacija i demonstracija. Osiguranje od opasnosti
navedenih u stavu proSiruje do visine utvrdene opéim uslovima i na sljedece opasnosti (rizike): (1) poplava i
bujice; (2) klizanja tla i odronjavanja zemljista; (3) snjezne lavine; (4) izlivanja vode iz vodovodnih i
kanalizacionih cijevi; (§) odgovornosti prema tre¢im.

Primjera radi, ukoliko uzmemo prosje¢nu gradevinsku vrijednost (stan od oko 55 m?) na podru¢ju Sarajeva rijed
je o iznosu oko 83.000,00 KM, a vrijednost ugradene opreme, inventara i namjestaja od oko 20.000,00 KM —
cijena premije osiguranja za cijeli paket osiguranih rizika iznosit ¢e od 120,00 do 150,00 KM.



Izbjegavanje placanja poreza na imovinu / dohodak sankcionira se u skladu s ¢lanom 80.
Zakona o Poreznoj upravi FBiH (Sluzbene novine FBiH, br. 33/02, 28/04,. 57/09, 40/10,
27112, 7/13, 71/14 1 91/15). Zaprije¢ena novcéana kazna za navedene preksSaje iznosi od 300,00
KM do 3000,00 KM.

V.
PREPORUKE ZA BUDUCE LEGISLATIVNE AKTIVNOSTI

1. Problem pravne nesigurnosti studenata-zakupoprimaca

Problem pravne nesigurnosti zakupoprimaca javlja se prevashodno zbog izostanka
formalnog/pismenog ugovora o zakupu nekretnine izmedu studenta-zakupca i vlasnika
nekretnine/zakupodavca. Ovaj problem moguée je rijeSiti podsticanjem obje strane na
zakljucivanje pismenih ugovora o zakupu stana, koji bi bili ovjereni i prijavljeni

nadleZnim organima.

Preporuka: Uputiti prijedlog nadleznom ministarstvu obrazovanja da se inicira donosenje
odgovarajuceg podzakonskog akta kojim ¢e se propisati obaveza univerzitetima da
prilikom upisa i ovjere semestra zahtijevaju od redovnih studenata dostavljanje potvrda
0 reguliranom prebivali$tu/boravistu na podrudju Kantona Sarajevo. U vezi s tim, kako
bi se izvrsilo reguliranje prebivaliSta neophodno je predociti valjan osnov. Valjanim osnovom
smatraju se (1) dokaz o vlasnistvu ili suvlasnistvu ili posjedu stana, kuce ili drugog objekta za
stanovanje, (2) ovjeren ugovor o zakupu ili ovjeren ugovor o podstanarskom odnosu uz
ovjeren dokaz o vlasnistvu ili suvlasniStvu ili posjedu stanodavca, (3) potvrda da se pred
nadleZznim organom vodi spor o vlasniStvu, odnosno da je pokrenut postupak legalizacije ili
uknjiZzavanja objekta, stana ili ku¢e na adresi na kojoj se prijavljuje prebivalste, (4) ovjerena
izjava stanodavca da daje pristanak da odredeno lice bude prijavljeno na njegovoj adresi, (5)
dokaz o bracnom ili vanbratnom stanju. DonoSenjem predloZenog podzakonskog akta
studenti ¢e biti direktno potaknuti da zakljucuju ugovore o zakupu. Takoder, potrebno je
imati na umu da i u ovakvom sistemu, u cilju izbjegavanja placanja poreza moze doé¢i do
zloupotreba. Tako ovjerene izjave kojima stanodavac daje pristanak da lice bude prijavljeno

na njegovoj adresi predstavljaju valjan osnov za regulaciju prebivalista. Potencijalno, takve



izjave mogu posluziti u svrhu osiguravanja osnova za prijavu prebivaliSta, a ujedno i
izbjegavanje zakljucenja ugovora i placanja poreza. No, davanje takvih ovjerenih izjava, a
bez zakljucenja ugovora, potencijalno ¢e ukazivati na krSenje zakonskih odredbi iz Zakona o
Poreznoj upravi FBiH, $to u konaé¢nici moze rezultirati inspekcijskim nadzorima i prekr$ajnim

sankcijama.

Sumarno promatrajuci, donosenje ovakvog podzakonskog akta podsti¢e zakljucivanje
formalnih ugovora o zakupu stana, koji ¢e uredno biti prijavljeni nadleZnim organima.
Na ovaj nacin uveliko se doprinosi jaanju pravne sigurnosti iz oblasti stanovanja
studenata, a ujedno doprinose¢i provedbi zakona iz oblasti regulacije

prebivaliSta/boravista te poreza na imovinu i dohodak.

2. Problem ekonomskog i egzistencijalnog rizika studenta-zakupca i vlasnika

nekretnine/zakupodavca

Neregulirani zakupnicki odnosi povlace za sobom velike ekonomske i egzistencijalne rizike,
povezanih sa moguénoSéu nastanka Stete (oSteCenja ili potpune propasti) zakupljene
nekretnine. Vlasniku nekretnine/zakupodavcu se ne moZe propisati obaveza zakljucenja
ugovora o osiguranju nekretnine, no moze se raditi na podsticanju i promociji takvih

ugovora, osobito kad je rije¢ o nekretninama u zakupu.



V PRILOZI
(PRILOG I) TABELARNI PRIKAZ REZULTATA ISTRAZIVANJA

Tablica 1. RjeSavanje stambenog pitanja studenata u Kantonu Sarajevo

PODACI O ISPITANICIMA:(max. 185 ispitanika)

Univerzitet i fakultet na kojem studiraju

a. Univerzitet u Sarajevu — Pravni fakultet 62 33,51%
b. Univerzitet u Sarajevu — Fakultet politickih nauka 65 35,13%
c. Univerzitet u Sarajevu — Ekonomski fakultet 58 31,35%
Mjesto odakle dolaze

a. Sarajevo 95 51,35%
b. Drugi grad u BiH 87 47,02%
c. Drugi grad izvan BiH 2 1,08%
Starosna dob

a. <20 godina 79 42,7%
b. 20-25 godina 99 53,51%
c. >25 godina 7 3,78%
Spol

a. Muski 51 27,56%
b. Zenski 134 72,43%
1. Gdje stanujete tokom studija(max. 185 ispitanika)

a. Vlastita nekretnina 13 7,02%
b. Studentski dom 11 5,94%
c. Nekretnina roditelja 104 56,21%
d. Iznajmljena nekretnina 48 25,94%
e. Nekretnina $ire porodice 4 2,16%
f. Drugo 5 2,7%
2. Ocjena cijene najma iznajmljene nekretnine(max. 48 ispitanika)

a.l 5

b. 2 10

c.3 19 ~ 3,47
d.4 10

e.5 4

3. Ocjena kvaliteta smjestaja iznajmljene nekretnine

a.l 5

b.2 7

c.3 12 ~3,31
d. 4 16

e.5 8
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4. Posjedovanje ugovora o zakupu

a. Da 8 16,66%

B. Ne 40 83,33%

5. Pri zajednickom zakupljivanju, je li ugovor o zakupu zakljucen samostalno ili zajednic¢ki
a. Samostalno 31 64,58%

b. Zajednicki 17 35,41%

6. Pri zajedni¢kom zakupljivanju stana, jesu li medusobni odnosi regulirani

a. Da 6 12,5%

b. Ne 42 87,5%

Nacini regulacije odnosa: DOGOVOR

7. Razlozi za potpisivanje, odnosno nepotpisivanje
Ugovora o zakupu

POREZ, NIJE TRAZIO
STANODAVAC, 1ZBJEGAVANJE
POREZA, GARANCIJA, SIGURAN
BORAVAK U NEKRETNINI,
KRATAK PERIOD STANOVANJA,
ODREDEN VID ZASTITE

8. Predstavljali li Ugovor o zakupu garanciju za
ostvarivanje i zastitu prava, uz obrazloZenje stava

NEMA PROBLEMA NI BEZ
UGOVORA, DA SE ZNAJU
PRAVA | OBVEZE OBJE STRANE,
VECINA UGOVORA USMENI
DOGOVOR,

9. Je li ugovor o zakupu ovjeren u nadleZznoj Poreznoj upravi

a. Da 5 10,41%
b. Ne 43 89,58%
10. Je li izvrSena prijava prebivali§ta-boraviSta u nadleznoj Policijskoj upravi

a. Da 9 18,75%
b. Ne 39 81,25%
11. Spremnost na 10% veéu cijenu u cilju zaStite prava zakupoprimca

a. Da 39 81,25%
b. Ne 9 18,75%
12. Spremnost na 5% vecu cijenu u svrhu osiguravanja nekretnine

a. Da 38 79,16%
b. Ne 10 20,83%




(PRILOG II) GRAFICKI PRIKAZ REZULTATA ISTRAZIVANJA
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Grafikon 1. Nacin rjeSavanja stambenog pitanja tokom studija
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Grafikon 2. Posjedovanje ugovora o zakupu
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Grafikon 3. Ovjera ugovora u nadleznoj Poreznoj upravi
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Grafikon 4. Prijava prebivaliSta-boraviSta nadleznoj Policijskoj upravi
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