1. Dalije Cesta praksa uvodenje poreza na nekretnine koje se ne koriste u drugim drzavama?

Instrumenti kojima drzave interveni$u na stambenom trziStu mogu se promatrati kroz dva osnovna
pristupa: trzi$ni, koji djeluje unutar postoje¢ih mehanizama ponude i potraznje, i vantrzisni, koji
podrazumijeva direktno djelovanje drzave izvan trziSnih tokova u cilju rjeSavanja stambenog
pitanja npr. socijalno stanovanje. Intervencija drzave u okviru trziSnog mehanizma podrazumijeva
koristenje porezne politike, koja se moze modelirati na razli¢ite nacine, ukljucujuéi i tzv. vacancy
taxes, odnosno poreze na nekoriStene stambene nekretnine, ¢ija je svrha stimulisati njihovo
iznajmljivanje ili prodaju.

Drzave posezu za ovakvim instrumentom, odnosno razmatranju njegovo uvodenje, naroc¢ito u
posljednje vrijeme, jer je pojava praznih stanova zajednicki fenomen u zapadnim drzavama. Jedan
od klju€nih problema u modeliranju ovog instrumenta intervencije jeste definisanje i precizno
mjerenje perioda tokom kojeg se stan smatra nekoriStenim, Sto Cesto predstavlja kamen spoticanja
u praksi. U Ujedinjenom Kraljevstvu od 2013. godine op¢ine mogu povecati porez na prazne
stanove do 50%, a u Jerusalemu i Kataloniji porez je u primjeni od 2015. godine. U Francuskoj je
uveden porez na prazne stanove u nekim opc¢inama (taxe sur les logements vacants — TLV) jo§
1999. godine, kasnije prosiren 2006. i izmijenjen 2013. godine. (Segu, 2020). Empty Homes Tax
uveden je u Vancouveru 2017. godine radi rjeSavanja problema pristupacnosti i dostupnosti
stanovanja. Za 2024. godinu, stanovi koji se smatraju ili prijave kao prazni oporezuju se stopom
od 3% na procijenjenu poreznu vrijednost nekretnine. Ujedno, Toronto je uveo ovaj porez 2021.
godine, a savezna vlada 2022. godine. (Caracciolo 1 Miglino, 2024) Vacant Residential Land Tax
od 1. januara 2018. godine na snazi je u Victoria, Australija sa ciljem povecanja ponude stanova,
a primjenjuje se na stambene nekretnine koje su bile prazne viSe od Sest mjeseci u prethodnoj
godini, te na one koje su u izgradnji ili neupotrebljive duze od dvije godine. Recentni primjer iz
naSeg okruzenja je porez na nekretnine u Republici Hrvatskoj koji je u primjeni od 1. januara 2025.
godine, a zamijenio je raniji porez na kuc¢e za odmor c¢ija je namjena da se porez plati na nekretnine
koje vlasnik ne koristi imajuéi u vidu da se, izmedu ostalog, porez ne plac¢a na stanove i kuc¢e koje
sluze za stalno stanovanje vlasnika ili podstanara. Zaklju¢no, porez na nekoriStene stanove sve
viSe postaje instrument kojim drzave nastoje, u prvom redu, povecati dostupnost stambenih
nekretnina.

2. Da li bi uvodenje ovakvog poreza uticalo na smanjenje cijena nekretnina na trzistu?

U teoriji, porez bi mogao podstaci vlasnike da stave nekoriStene stanove u promet na dva nacina i
to kroz prodaju ili iznajmljivanje ¢ime se povecava ponuda stanova na trziStu 1 smanjuje pritisak
na cijene pri ¢emu je vazno napomenuti da vlasnik, ovisno o stanju na stambenom trzistu i drugim
mjerama regulacije stambenog trZiSta, moZe donijeti racionalnu odluku da stan ne iznajmljuje ili
prodaje. Medutim, efekat na cijene zavisi od nacina kako je porez modeliran, odnosno visine
poreza, od toga koliko je dosljedna njegova primjena i od toga da li postoji potraznja koja moze
apsorbovati dodatnu ponudu. Efekat poreza na nekoriStene stanove na cijene moze se cijeniti na
osnovu iskustava drugih drzava i ekonomskog modeliranja. Ovdje je vazno napomenuti da je broj



studija 0 ovom porezu i njegovim efektima na cijene skroman. Studija (Caracciolo i Miglino, 2024)
procjenjuje uticaj empty-homes tax uvedenog u Vancouveru 2017. godine na dostupnost i
pristupacnost, koriste¢i metodu difference-in-difference (DiD). Fokus studije je bio na tri aspekta:
stopi praznih stanova (udio nekoristenih stanova), broju stambenih jedinica i prosje¢noj visini
rente. Rezultati pokazuju da je porez smanjio broj praznih stanova bez negativnog uticaja na novu
gradnju, ali nije imao efekta na prosje¢ne rente zbog Cega su potrebne dodatne mjere za rjeSavanje
Sire stambene krize.

3. Koliko ima praznih nekretnina u Sarajevu prema vasoj procjeni?

S obzirom da precizni podaci ne postoje, Sto dodatno naglasava vaznost statistike 1 kvalitetnih
podataka za modeliranje ne samo stambene, nego 1 drugih politika ukljuujuéi poreza na
nekoriStene stanove, smatram da nije odgovorno iznositi proizvoljne procjene ili indikativne
brojke.

4. Da li bi ovaj porez znacajno djelovao da se taj broj smanji, te koji su drugi efekti ovog
poreza?

Literatura je skromna u procjeni efekata ovog poreza. Zajednicki nazivnik za studije (Segu, 2020)
(Caracciolo 1 Miglino, 2024) je da porez na nekoriStene stanove smanjuje broj nekoristenih
jedinica i time poboljSava dostupnost stanova. Sa druge strane, istrazivanje iz Francuske (Blossier,
2012) pokazuje da porez nije imao ucinka na smanjenje praznih stanova, pri ¢emu je glavno
ogranicenje ove studije rijetka ucestalost prikupljanja podataka, §to umanjuje pouzdanost
dobivenih rezultata.

Detaljnije o efektima, u istrazivanju iz 2018. godine (Segt, 2020) zakljuceno je da je stopa praznih
stanova smanjena u prosjeku za oko 0,8 procentnih poena, odnosno priblizno 13%. Efekat je
posebno izrazen kod dugoro¢no praznih jedinica koje su vracene u upotrebu kao primarne
rezidencije, dok se znacajan uticaj na novu gradnju u srednjem roku nije pokazao. Ujedno, autorica
ukazuje da u kratkom roku, broj stambenih jedinica za prodaju ili zakup se moze povecati i spustiti
cijene. Ipak, istovremeno, porez na nekoriStene stanove moZze unijeti nove distorzije, jer se
smanjuju poticaji za ulaganje u stanogradnju. Stoga teorija predvida da ¢e se na duzi rok ponuda
smanjiti, a cijene ponovo porasti. (IEB Report 2/2018) Navedeno slijedi nalaze literature o
optimalnom oporezivanju, jer porezi uvijek imaju i namjeravane i nenamjeravane posljedice.
Ostaje otvoreno pitanje da li su prazni stanovi znak poremecaja na trzistu ili dio njegove normalne
ravnoteze. Budu¢i da istrazivanja pokazuju kako trziSne frikcije Cesto stoje iza ovakvih pojava,
porez na nekoriStene stanove se u uslovima ograni¢ene ponude vidi kao nain da se poveca
dostupnost stanova. Ujedno, efekti uvodenja ovog poreza se mogu posmatrati u kontekstu
otklanjanja negativnih eksternalija poput pada vrijednosti okolnih nekretnina zbog prisutnih
nekoriStenih stanova i uticaja na problem nesigurnosti. lako moZe donijeti druStvene koristi,
kriti¢ari upozoravaju da porez smanjuje atraktivnost ulaganja i moze predstavljati prekomjerno
zadiranje u vlasni¢ka prava (Caracciolo i Miglino, 2024) §to se moze promatrati u kontekstu



regulisanja visine zakupa kao intrumenta kontrole trzista i prava vlasnistva. (Grillo, Mateos Duran,
i Sardo, 2025).

Zakljucno, postojeci nalazi na osnovu provedenih studija pokazuju da porez na nekoristene stanove
moze imati odredene pozitivne efekte u smanjenju dugoro¢ne nekoristenosti i povecanju ponude,
ali sam po sebi nije dovoljan te ga je potrebno koristiti sa drugim mjerama stambene politike kako
bi se rijesio problem dostupnosti i pristupacnosti stambenih nekretnina.
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