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SAZETAK

Rad ima za cilj da istrazi nadine za povecanje socijalne i ekonomske pravde u
kontekstu stanovanja u Beogradu. Istrazivanje je usmereno na analizu efekata
postojece poreske politike koja se odnosi na izgradnju, kupovinu, posedova-
nje i upotrebu stambenih jedinica u glavnom gradu. Istrazivanje ima tri grane:
prvo, rad analizira postojeci institucionalni okvir poreza na kupoprodaju ne-
kretnina i poreza na imovinu; drugo, autori nude kvalitativno istraZivanje kroz
intervjue agenata za nekretnine i kupce nekretnina da bi utvrdili motive za ku-
povinu njihove prve, odnosno svake sledece nekretnine; trece, rad nudi model
determinanti cena nekretnina u Gradu Beogradu. Ukr$tanjem rezultata empi-
rijskog istrazivanja, rad tezi razvijanju alternativnih modela oporezivanja koji
bi doprineli promeni podsticaja u okviru stambene politike, ¢ime bi ih uéinili
delom sistema socijalne pravde. Promena podsticaja treba da dovede do toga
da stambene jedinice postanu dostupnije i pristupac¢nije za ljude koji u njima
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Zele zapravo da Zive, a progresivno skuplje za vlasnike koji koriste stambene je-
dinice kao poslovni prostor, investicionu ili $tednu imovinu.

KLju¢NE RECI: stambena politika, socijalna pravda, nekretnine, porezi, Beo-
grad.

UvobD

Gradovi u Srbiji su postali prostori sukoba izmedu interesa trzista za uveéa-
njem profita i potreba gradana i gradanki za ispunjenjem Zivotnih planova.’
Takva dinamika sukoba karakteristi¢na je za evropske Zivotne prostore i
odvija se izmedu dve socijalne sile: profitno orijentisane i svakodnevnog
Zivota (Brenner et all. 2012). Sukob u urbanim sredinama ima svoju mate-
rijalizaciju u stambenom pitanju. U demokratskim drustvima, stambeno
pitanje, odnosno pitanje posedovanja nekretnine, jeste deo demokratske
politicke kulture, odnosno deo znacenja ideje odgovornog gradanina
i gradanke, pripadanja zajednici, kao i materijalnog pokazatelja li¢nog
napretka (White & Nandedkar 2021).

Srbija, kao i druge postkomunisticke zemlje, prosla je intenzivan proces
privatizacije stanova nakon 1989. godine. MoZemo govoriti o najmanje
procesa koji prate privatizaciju stambenog prostora u postkomunisti¢kim
drustvima. Prvo, proces privatizacije stanova dovrsio je transformaciju
Zivotnog prostora iz politickog i javnog u polje privatnog interesa. Drugo,
privatizacija nekretnina generisala je nove klasne i socijalne nejednakosti.
Oba problema manifestuju se u nedostatku zZivotnog prostora i prenase-
ljenosti postojeéih stambenih jedinica (Tsenkova 2014). Standardni trzi$ni
mehanizam za reSavanje stambenog pitanje je tzv. ,strategija izlaza” (exit
strategy), odnosno prodaja nekretnine, tj. selidba u sredine koje nose sa
sobom manje Zivotne troskove. Time dolazimo i do ideologije sna o pose-
dovanju nekretnine koja se zasniva na spekulativnoj ideji da su vlasnik ili
vlasnica kupovinom nekretnine ulozili u kapital ¢ija vrednost nikako ne
moze da padne, ve¢ samo vremenom da raste (Marcuse 2012). Nekretnine
se, u finansijskoj strukturi, transformisu iz investicije u $tednju, $to vodi
u hroni¢ni nedostatak Zivotnog prostora, nerealan rast cena nekretnina,
stanarina i cena turisti¢kih boravaka (Gurran & Phibbs 2017). Dugoro¢no
gledano, zZivotni prostor liSen ideje javnog dobra dovodi do ostrih podela
na one koji mogu sebi da obezbede kvalitet Zivota na osnovu li¢nih tale-
nata, i onih koji to ne mogu.

1 Ovaj rad je rezultat istrazivanja na projektu ,Srbija i globalni izazovi: po pravednijim i
demokratskim javnim politikama”, koji su sprovodili Univerzitet u Beogradu - Institut za filo-
zofiju i drustvenu teoriju i Fondacija za otvoreno drustvo Srbija.
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Cilj istrazivanja je analiza stambenog pitanja u Srbiji, sa fokusom na
studiju slucaja investitorskog urbanizma na teritoriji Grada Beograda.
Polazimo od analiti¢ckog okvira lanca stambenog zbrinjavanja (The housing
provision chain), koji je dizajnirao P. J. Ambrose (1991). Ukratko, dobre
stambene politike zbrinjavanja su one koje u procesu izgradnje stanova
pronalaze balans izmedu inputa ,,demokratski odgovornog javnog sektora”
i ,nedemokratski odgovornog privatnog sektora” (Ibid., 94). Stambeno
zbrinjavanje se, prema ovom analitickom modelu, sastoji iz 5 sektora i to:
promocija, investicije, izgradnja, trzi$na alokacija/vladina redistribucija,
i naknadno upravljanje.> Nasa pretpostavka je da je na trzistu Srbije nera-
vnoteZa u stambenom zbrinjavanju stvorena u drugom sektoru, investici-
jama, gde su se javne investicije znacajno povukle iz sektora stanogradnje,
dajudi punu prednost privatnim investitorima.? Posledica neravnoteze je
stvaranje svojevrsne rentijerske kulture u Srbiji, gde se ulaganje u nekre-
tnine kao forme investicije smatra poZeljnim ponasanjem, iako ima Stetan
uticaj po socijalnu pravdu.

Takvu tvrdnju zasnivamo na trendu poslednje decenije koja je obele-
Zena rastom stanogradnje na teritoriji ¢itave Srbije, gde se Beograd izdvaja
kao ¢voriste u kome je u pretkriznoj 2019. godini izgradeno oko 41%
ukupne vrednosti zgrada u zemlji ili 49% vrednosti svih stambenih zgrada,
dok je prometovano 26% svih nekretnina u zemlji (Republi¢ki zavod za
statistiku 2020). Takva situacija je direktno uzrokovana opredeljenjem
Vlade Republike Srbije i Grada Beograda da se olaksa proces dobijanja
gradevinskih dozvola, relaksiranom politikom ozakonjenja i upisa obje-
kata, kao i menjanjem urbanistickih planova gde se parcele preimenuju u
gradevinsko zemljiste.+

2 Cetvrti sektor je preveden tako da bi odgovarao duhu srpskog jezika. Ambrose (1991,
93-94), koristi sintagme ,trzi$na alokacija” za inpute privatnog sektora, i ,netrzi$na aloka-
cija’, za inpute iz javnog sektora. Peti sektor, ,naknadni menadzment”, Ambrose razlaze u
modelu na ,odrZavanje, popravku, konverziju, realokaciju”, da bi u daljem tekstu koristio
sinonimno termin koji mi usvajamo.

3 lako nije isklju¢eno da i drugi sektori izazivaju napetosti izmedu privatnog i javnog,
predmet rada ce se usmeriti ka problemu investitorskog urbanizma, koji dovoljno dobro
opisuje (ne)ravnotezu stambenih politika u Srbiji.

4 Prema metrici Svetske banke (World Bank 2017), Srbija se tokom 2016. uvodenjem elek-
tronskog sistema izdavanja gradevinskih dozvola i relaksiranjem pravnog okvira plasirala
medu top 10 reformskih privreda, skrativsi proces izdavanja gradevinskih dozvola sa 327 na
157 dana. Takode, Zakon o ozakonjenju objekata (Sluzbeni glasnik RS, br. 96/2015, 83/2018,
81/2020, 1/2023) sadrzi liberalne odredbe za izgradnju bez gradevinske dozvole posto pred-
vida jako niske naknade za ozakonjenje. Generalni urbanistic¢ki plan Grada Beograda je
tokom prethodne dve decenije u svojim novim verzijama predvidao povecanje gradevinskog
podrudja na teritoriji Grada Beograda, sa 53.850 ha u 2003. na 55.560 ha u 2009. i 56.540 ha
u 2021. (GUP Grada Beograda, Sluzbeni glasnik Grada Beograda, br. 27/03, 25/05, 34/07,
63/09, 70/14, 11/16).



10

POLITICKE PERSPEKTIVE, Vol. 13, No. 1,2023
CLANCI I STUDIJE

Grad Beograd je primer generisanja nejednakosti putem stambenog
pitanja. Sve viSe gradana i gradanki Beograda ¢e morati da traze svoj Zivotni
prostor u dotrajalim zgradama, na rubnim delovima gradova ili u susednim
mestima, $to je posebno problemati¢no u sluc¢aju nefunkcionalne i preo-
pterecene saobracajne infrastrukture u Beogradu. U socio-ekonomskom
smislu, to ¢e dovesti do neravnopravnog polozaja prilikom iskorisc¢enja
poslovnih i Zivotnih prilika. Kona¢no, u politickom smislu, takav trend ¢e
generisati nezadovoljstvo, koje se nece resavati participativhim demokrat-
skim odlucivanjem, ve¢ kroz proteste manjine angazovanih, dok se kod
ostalih rizikuje povecavanje apatije i propast solidarnosti medu ljudima.

Rad je podeljen u pet delova. U prvom delu bavimo se analizom posto-
jec¢ih teorijskih resenja vezanih za stambeno pitanje i socijalnu pravdu.
Drugi deo posvecen je postojedim institucionalnim re$enjima za stam-
beno pitanje i povezanih poreza u Republici Srbiji relevantnim za Grad
Beograd. Tre¢i deo posvecen je ekonomskoj analizi kretanja cena na trzistu
nekretnina u Gradu Beogradu, kao i odredivanju determinanti koje uticu
na rast nekretnina. U okviru ovog dela dato je i istrazivanje (intervjui) spro-
vedeno za potrebe ovog rada medu kupcima prvog stana, kupcima koji
Stede kroz nekretnine i agentima nekretnina, a u cilju istrazivanja faktora
koji stambeno pitanje ¢ine (ne)pravednim u Gradu Beogradu. Kona¢no,
analizom ekonomskih pokazatelja kretanja cena i davanjem smisla broje-
vima kroz stavove ucesnika na trzistu nekretnina, rad ¢e u poslednjem delu
ponuditi preporuke kako da poreske politike budu socijalno pravedne i
usmere ponasanje relevantnih aktera u pravcu shvatanja stana kao Zivotnog
prostora, a ne investicije koja nosi profit.

ANALITICKI OKVIR: OD RENTIJERSKE KULTURE
KA PRAVEDNOM STANOVAN]JU

U postkomunisti¢kim drustvima stambeno pitanje omasilo je $ansu da
se transformise kao deo demokratskih politika, odnosno politika jednake
dostupnosti Zivotnog prostora, i svelo se na odnos investicija i profita. Sva
evropska postkomunisti¢ka drustva privatizovala su stambene jedinice, u
najve¢em broju slu¢ajeva simboli¢no ih prodajuéi ve¢ postojeé¢im stanarima
(Turner & Elsinga 2005). Vlasnici nekretnina, gradani i gradanke, u tran-
zicionim dru$tvima nisu samo vlasnici Zivotnog prostora, oni su i vlasnici
kapitala. Srbija tu nije izuzetak.

Kako navode Vrani¢, Vasilevska i Haas (2016, 1265), trziste nekret-
nina u Srbiji se odlikuje visokim udelom privatnog vlasnistva, deregula-
cijom drZavne intervencije, kao i odsustvom ogranicenja prilikom kupo-
prodaje stanova. Kao i druge zemlje bivSe SFR], Srbija spada u red bivsih
komunistic¢kih drzava koje su imale manje restriktivan odnos prema
posedovanju stanova, odnosno drZave u kojima je neka forma privatnog
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vlasni$tva bila moguca jo$ za vreme komunizma (Soaita & Dewilde 2019,
49). To ¢e reci da je nakon 1989. godine u Srbiji sasvim zamisliva situacija
(i Cesto je slucaj) da neki ljudi imaju i po nekoliko stanova, dok drugi ne
mogu dodi ni do svog prvog stana. Posledica je da je Srbija (kao i druge
zemlje Zapadnog Balkana) u evropskom vrhu prenaseljenosti po metru
kvadratnom, odnosno da skoro duplo vise ljudi zivi u prenaseljenim stano-
vima u odnosu na evropski prosek od 17,8% (Eurostat 2020).

Ulazak banaka na trziste nekretnina nije u¢inio stanovanje dostupnijim
kupcima prvog stana. U svim postkomunistickim drzavama, trend finan-
siranja stambenih kredita uvek ima sli¢ne faze, gde u prvoj banke nastu-
paju s dosta opreza, odnosno s visokim kamatama i ekstenzivnim instru-
mentima obezbedenja. Takvom politikom poslovanja, krediti su uskraceni
za veliki broj onih koji nemaju re§eno stambeno pitanje. Kako se situa-
cija na trzistu uravnotezuje tako i banke popustaju kriterijume i smanjuju
kamate, $to povecava traznju za stanovima. Paradoksalno, umesto da ¢ine
stanovanje dostupnim kupcima prvog stana, banke doprinose rastu cena
samih nekretnina, odnosno one ,takode pomazu ljudima da naduvaju cene
nekretnina” (Bowman at al. 2021).

Samim tim, razvija se rentijerska kultura, ili, kako je Piketi (2015, 448)
naziva, ,drustvo malih rentijera”. U rentijerskim kulturama ceste su dru-
$tvene napetosti izmedu potreba za sopstvenim stanom i hroni¢nim nedo-
statkom stambenog prostora. Piketijeva istrazivanja kulture nasledstva u
Francuskoj pokazuju da se rentijerstvo razvija kao posledica koncetracije
nekretnina preko nasledivanja, i da u renti nema niceg loseg i ,nedemo-
kratskog’, niti trzi$no manjkavog (Ibid., 455). Nase istraZivanje pokazuje
da problem koncentracije nekretnina u rukama rentijera postaje poli-
ticki i kulturni problem onda kada se dobit od rente koristi kao osnova za
dalja ulaganja u nekretnine, $to dovodi do nedostatka Zivotnog prostora
za one koji nemaju $ta da naslede. Problem postaje transgeneracijski jer
se spirala nenasledivanja $iri viemenom, dok se rentijerstvo i zivot pod
kirijom smatra kao deo nauc¢enog kulturnog obrasca (vise o ovome videti
u kvalitativnom delu istrazivanja).

Rentijerska kultura u stambenom pitanju baca novo svetlo kako na
otvorene tako i skrivene nejednakosti, ¢ime ulazi u interakciju sa struk-
turnim problemima drustva (Bowman at al. 2021). Otvorene nejednakosti
svode se na nedostatak stambenog prostora, kroz visoke cene kvadrata.
Pored toga, postoji izrazena nejednakost izmedu onih koji poseduju stan
iz komunisti¢kog perioda (stara gradnja) i onih koji mogu sebi da priuste
nov stan, ili im je kupovina novog stana jedina opcija. Stara gradnja je ¢esto
neadekvatno odrzavana, skupa za popravku i manje vredna na trzistu jer se
u renoviranje mora Cesto previse uloZiti (Soaita & Dewilde 2019, 54). Cest
problem je $to su politike stanovanja sustinski decentralizovane, odnosno
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prepustene lokalnim samoupravama (Tsenkova 2014, 94), koje imaju pravo
prikupljanja poreza na imovinu, ali ne i obavezu ulaganja u odrzavanje
zgrada, programa za sanaciju i sli¢no.

Skrivene nejednakosti su strukturno dublje postavljene i za njihovo
otklanjanje je potrebno usmeravati ponasanje, ne samo donositi strategije
i politike stanovanja. Ako stanovanje shvatamo prostorno, ono se ne svodi
samo na stambenu jedinicu u kojoj zivimo, vec¢ i na $iri prostor koji nam
postaje (ne)dostupan. Tako, postoji bitna razlika da li nam je posao na 5
minuta od kude, da li su nam dostupni parkovi, biciklisticke staze, rekrea-
cioni centri, kulturni sadrzaji, obrazovne institucije. Takvo prostorno
y2udaljavanje sadrzaja” stanovanja vodi kako smanjenju produktivnosti
gradana tako i opstem kvalitetu Zivota.

Stambeno pitanje jeste pitanje socijalne pravde. U konsolidovanim
demokratijama, socijalna pravda oko stambenog pitanja vezana je za zbri-
njavanje marginalizovanih grupa, manjina, izbeglica, besku¢nika, Zrtava
rodnog i identitetskog nasilja, itd. Medutim, u tranzicionim drustvima,
stambeno pitanje $iri se i na druge klase, a posebno je vezano za procese
oblikovanja srednje klase kao dominantnog sloja u demokratskim dru-
$tvima. Jedan deo literature vezuje ideju socijalne pravde s stambenim pita-
njem najce$ce pozivajudi se na modele rolsovskog tipa, prema kojoj drzava
ima moralno pravo da ureduje preraspodelu na nacin da se uvek poboljsa
status najugroZenijih (Uitermark 2012). Pored toga, u ne$to manjoj meri,
stambeno pitanje se oblikuje kroz postavke distributivne pravde, $to
ima izrazito demokratsku dimenziju. Klju¢no pitanje je ,ko dobija $ta”
(Jonkman 2020), dok je u demokratskim dru$tvima potrebno jo§ dodatno
osigurati egalitaristicki princip da ,svako dobije” ili makar ,niko ne izgubi”
(Martin 2005).

Istrazivanje koje smo sproveli na primeru Grada Beograda sluzi nam
kao osnova da zastupamo argument da bi stambene politike koje bi kra-
tkoro¢no dale najbolje efekte u domenu socijalne pravde bile vezane za
tzv. prihodno neutralne poreze (revenue neutral) koji se naplac¢uju ljudima
koji vr$e neku drustveno nepozeljnu aktivnost (npr. dolaze automobilom
u centar grada), ali drZava prinos od tog poreza ne uzima sebi, ve¢ ga
raspodeljuje ljudima koji ne vr$e tu aktivnost. Na taj nadin institucije,
odnosno poreska politika, preusmeravaju ponasanje ljudi u cilju drustveno
i ekonomski Zeljenih ishoda (Frank 2020). U kontekstu stambenih poli-
tika, to bi znacilo progresivno oporezivanje onih koji poseduju vise nekret-
nina ($to se bi se tretiralo kao investicija) i preraspodelu onima koji imaju
samo nekretninu u kojoj zive, u cilju podizanja kvaliteta Zivota ili razli-
¢itih olaksica. Poslednji model ujedno zalazi i u sferu drzavne interven-
cije na trzistu.
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Poslednji, ali i ne najmanje vazan razlog za poresku reformu je spre-
¢avanje takozvanog zaraznog ponasanja (behavioral contagion) (Frank
2020). Pod time se smatra individualno ponasanje koje je Stetno za zajed-
nicu iz dva razloga. Prvi je taj $to je Stetno samo po sebi, a drugi zato $to
ljudi oponasaju jedni druge, pa vase ponasanje moze da uti¢e na mene
da se ja ponasam na isti nacin, $to za posledicu daje jos vece zbirne nega-
tivne efekte. Postoji puno primera takvog zaraznog i Stetnog ponasanja.
Na primer, pusenje. Istrazivaci u SAD su dosli do zakljucka da je najveca
Steta koju pusadi ¢ine svom okruzenju povecanja verovatnoca da ce ljudi
u njihovom drustvu i sami poceti da puse, a ne tzv. sekundarno pusenje,
kako se doskora mislilo (Chassin et al. 1986, 327-334; Ali & Dwyer 2009,
402-408).

U Srbiji, i posebno u Beogradu, ideja da je najbolje uloziti novac u
kupovinu stana je op$te mesto i predstavlja $tetno zarazno ponasanje. Ne
ulazedi u ostale razloge zasto ljudi ne ulazu u druge vidove poslova i inve-
sticija, vazan razlog predstavlja ¢injenica da mnogi to rade i da im se cela
stvar isplatila i jo$ uvek se isplacuje. Da bi se takva situacija preokrenula i
da bismo se resili tog drustveno Stetnog zaraznog razmisljanja potrebno
je da gomilanje stanova u¢inimo skupim i pri kupovini i za posedovanje.
Na taj nacin bi ljudi prestali da razmisljaju o kupovini dodatnih stanova,
vec¢ bi poceli da razmisljaju o prodavanju nagomilanih stanova i na¢inima
da produktivnije i drustveno pozeljnije uloze svoj novac.

STAMBENO PITANJE U GRADU BEOGRADU:
ANALIZA INSTITUCIONALNOG OKVIRA I PORESKIH ZAKONA

U ovom odeljku bavimo se institucionalnim uredenjem stambene i poreske
politike i podsticajima koje te politike stvaraju na trzistu. Ukratko, zago-
varamo stanovi$te da su ove politike zastarele, medusobno neuskladene,
razdvojene od stvarnosti i naposletku $tetne za stanovnike Republike
Srbije. Zakonodavni okvir pruza skromnu pomo¢ na tom putu gradana da
dodu do svoje prve nekretnine. Najvise $to gradani mogu da oc¢ekuju je da
budu oslobodeni poreza na prenos apsolutnih prava ili da dobiju povradaj
PDV pri kupovini stana i na poreski kredit ukoliko Zive u stanu u kome su
prijavljeni. Medutim, zakonodavni okvir im posredno ¢ini vise Stete nego
koristi zato $to ne stiti trziSte stambenog prostora od ucesnika koji su na
tom trzistu zbog potreba za investiranjem ili Stednjom. Osnovni poka-
zatelj nepravi¢nosti postojeceg sistema pronalazimo u sluc¢aju poreza na
imovinu, koji je dizajniran tako da porez na vrednije stanove moze biti veci
za fizicko lice nego za pravno lice.

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 pose-
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dovanje stambenog prostora za ljude koji stambeni prostor koriste kao
poslovni prostor, investicioni kapital ili $tednju. Na taj nacin bi se stam-
bena politika i poreska politika stavile u sluzbu srednje klase, tako $to bi
osnovni sloj demokratskog drustva zastitile od nefer trzisne utakmice sa
kompanijama, investicionim fondovima, stranim kapitalom, nelegalnim
izvorima novca i sli¢no.

Najpre ¢emo predstaviti trenutni institucionalni okvir koji ¢ine Zakon
o stanovanju i odrzavanju’ (u daljem tekstu ZoS), Zakon o porezima na
imovinu® (u daljem tekstu ZoPI) i Zakon o porezu na dodatu vrednost’
(u daljem tekstu ZoPDV) i njihove podsticaje. Nakon toga, govori¢emo o
ponudi i traznji, odnosno cenama stambenog prostora i njihovog odnosa
sa plateznim sposobnostima stanovnistva u Srbiji. Naposletku ¢emo ponu-
diti reformu poreske politike koja bi dovela do boljih ishoda za stanovnike
i olaksala kupovinu i posedovanje nekretnina u Srbiji.

POREZI NA KUPOVINU STANA

Zakonodavni okvir u Republici Srbiji poznaje poreske olaksice za kupce
prvog stana i poreske olaksice za stanare. Kada je u pitanju kupovina
stanova kupci su duzni da plate porez na prenos apsolutnih prava (u daljem
tekstu PAP) (ZoPI, ¢lan 23, stav 1, tacka 1) u iznosu od 2,5% (ZoP]I, ¢lan 30).
Od ovog pravila postoje dva znacdajna izuzetka.

Prvi je situacija u kojoj je predmet kupoprodaje stan u novogradnji.
U tom slucaju kupci su oslobodeni plac¢anja poreza na prenos apsolutnih
prava (ZoPI, ¢lan 24a, stav 1, tacka 1), ve¢ su u obavezi da pladaju porez
na dodatu vrednost (u daljem tekstu PDV) od 10%, (ZoPDV, ¢lan 23, stav
2, tacka 14). 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 od 10%, poput hrane, lekova, medicinskih poma-
gala, udZbenika, knjiga, novina i sl. (ZoPDV, ¢lan 23, stav 2). Drzava na taj
nacin Zeli da omoguéi ljudima da povoljnije dodu do stambenog prostora.
Na nenameravane negativne posledice ovakvog institucionalnog resenja
vraticemo se u nastavku.

5 Zakon o stanovanju i odrzavanju zgrada - Sl. glasnik RS, br. 104/2016 i 9/2020.

6  Zakon o porezima na imovinu - SL glasnik RS, br. 26/2001, Sl. list SR], br. 42/2002 - odluka
SUS i SL. glasnik RS, br. 80/2002, 80/2002 - dr. zakon, 135/2004, 61/2007, 5/2009, 101/2010,
24/2011, 78/2011, 57/2012 - odluka US, 47/2013, 68/2014 - dr. zakon, 95/2018, 99/2018 - odluka
US, 86/2019, 144/2020 i 18/2021.

7 Zakon o porezu na dodatu vrednost - Sl. glasnik RS, br. 84/2004, 86/2004 - ispr., 61/2005,
61/2007, 93/2012, 108/2013, 6/2014 — uskladeni din. izn., 68/2014 - dr. zakon, 142/2014, 5/2015
- uskladeni din. izn., 83/2015, 5/2016 - uskladeni din. izn., 108/2016, 7/2017 — uskladeni din.
izn., 13/2017, 13/2018 - uskladeni din. izn., 30/2018, 4/2019 - uskladeni din. izn., 72/2019,
8/2020 - uskladeni din. izn. i 153/2020.
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Drugi znacajan izuzetak nastaje kada bududi vlasnik kupuje svoj prvi
stan. U tom slucaju kupci su oslobodeni dela PAP, odnosno imaju pravo
na povracaj PDV, koji se odnosi na 4om? stambenog objekta za kupca, i
dodatnih 15 m? za svakog od ¢lanova domacinstva koji nisu ostvarili pravo
na oslobadanje/povradaj za kupovinu prvog stana (ZoP], 31a; ZoPDV, 56a).
Dakle, ukoliko stan kupuje ¢etvoroc¢lana porodica, ¢iji ¢lanovi nisu imali
stan u svome vlasnistvu ili suvlasnistvu, kupac ¢ée biti osloboden poreza za
40+15+15+15=95 m>. Prema tome, ne¢e morati da plate PAP, odnosno imace
pravo na povracaj PDV ukoliko kupuju stan povrsine do 95 m2 Ukoliko,
medutim, kupuju vedi stan platice porez samo na povr$inu koja preva-
zilazi pomenutih 95 m>. Treba naglasiti da se ovo pravo moze iskoristiti
samo jednom u Zivotu. Tako da se roditelji mogu odluciti da ne iskoriste
ovo pravo za svoju decu, kako bi deca, kada odrastu, imala pravo na oslo-
badanje od PI ili povradaj PDV za 40 m? pri kupovini sopstvenog umesto
za samo 15m2 u roditeljskom stanu.

POREZI NA POSEDOVANJE STANA

Nakon $to postanu vlasnici stana, gradani su duzni da plac¢aju porez na
imovinu (ZoP]I, ¢lan 2). Zakon lokalnim samoupravama nalaze kako da
utvrde poresku osnovicu i vrednost nepokretnosti na osnovu kojih se
vlasnici oporezuju (ZoP], ¢lanovi 5, 6, 6a, 6b, 71 7a). Ovde ne¢emo ulaziti
u detalje u vezi sa parametrima za formiranje poreske osnovice, nego ¢emo
se usredsrediti na poreske stope (¢lan 11).

Zakon predvida da poresku stopu, kao i poresku osnovicu, odreduju
lokalne samouprave u okviru zakonskih ograni¢enja (ZoPI, ¢lan 1, stav
2). Kada su u pitanju nepokretnosti, lokalna samouprava moZe propi-
sati poresku stopu do nivoa od 0,4% za poreske obveznike koji ne vode
poslovne knjige (ZoPI, ¢lan 1, stav 2).> Medutim, kada je u pitanju porez
na imovinu za nepokretnosti u vlasnistvu fizi¢kih lica® poreska stopa se
odreduje progresivno. To znac¢i da se poreska stopa povecava sa poveca-
njem vrednosti nepokretnosti, odnosno sa pove¢anjem poreske osnovice.
U nastavku prikazujemo tabelu navedenu u Zakonu (ZoP], ¢lan 1, stav 1,
tacka 3).

8 Tu potpadaju pravna lica, preduzetnici, fondovi i sl. (ZoPI ¢lan 4, stav 7).

9 Idrugi poreski obveznici koji ne vode poslovne knjige (ZoPI ¢lan 4, stav 6).
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Tabela 1. Progresivne stope poreza na imovinu za nepokretnosti
poreskog obveznika koji ne vodi poslovne knjige, osim na zemljistu

Poreska osnovica Poreska stopa
(1) do 10.000.000 din. Do 0,40%

(2) 0d 10.000.000 do 25.000.000 din. |Porez iz podtacke (1) + do 0,6%
na iznos preko 10.000.000 din.
(3) 0od 25.000.000 do 50.000.000 din. | Porez iz podtacke (2) + do 1,0%
na iznos preko 25.000.000 din.
(4) preko 50.000.000 din. Porez iz podtacke (3) + do 2,0%
na iznos preko 50.000.000 din.

Sta to konkretno znac¢i? Na primer, ukoliko lokalna samouprava odredi
poresku osnovicu za nekretninu u iznosu od 26.000.000 dinara (oko
220.000 evra), na nju bi se primenjivala tacka podtacka (3) iz tabele. Ona,
naravno, ukljucuje i prve dve podtacke. Jednostavnosti radi, uze¢emo slucaj
da je lokalna samouprava odredila zakonom najvecée dozvoljene poreske
stope. Tako bi suma od 26.000.000 dinara bila oporezovana na tri dela.
Prvi deo bi iznosio 10.000.000, drugi 15.000.000 i treci 1.000.000 dinara.
Kada saberemo ta tri dela dobijamo ukupnu poresku osnovicu od pome-
nutih 26.000.000.

Prvi deo od 10.000.000 bio bi oporezovan po stopi od 0,40%, pa bi iznos
prvog dela poreza bio:

(1) 10.000.000 * 0,004 = 40.000 dinara.

Drugi deo, od 15.000.000 dinara bio bi oporezovan po stopi od 0,6%,
pa bi iznos drugog dela poreza bio:

(2) 15.000.000 * 0,006 = 90.000 dinara.

Naposletku, trec¢i deo od 1.000.000 bio bi oporezovan po stopi od 1%,
pa bi iznos treceg dela poreza bio:

(3) 1.000.000 * 0,01 = 10.000 dinara.

Prema tome, zbir ova tri dela (1)+(2)+(3) bi iznosio 140.000 dinara i to
bi predstavljalo godi$nji porez na imovinu za pomenutu nekretninu.

Progresivno oporezivanje povecava iznos poreza na skuplje nekret-
nine za fizi¢ka lica. Medutim, to ne vazi za pravna lica. Pravna lica, kao
$to smo videli iznad, plad¢aju porez na imovinu po stopi koja moze ic¢i
isklju¢ivo do 0,04%. Tako bi nekretnina iz prethodnog primera, ¢ija
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poreska osnovica iznosi 26.000.000 dinara, iziskivala drugi, znac¢ajno
nizi iznos poreza i to:

26.000.000 * 0,004 = 104,000 dinara.

Prema tome, trenutni zakonski okvir ¢ini da nekretnine c¢ija je poreska
osnovica via od 10.000.000 dinara (oko 85.000.000 evra) budu skuplje za
posedovanje od strane fizickih lica nego za posedovanje od strane pravnih
lica. Na primer, ukoliko dva identi¢na stana u istoj zgradi kupi porodica
koja tu planira da Zivi i advokatska kancelarija koja tu Zeli da prima klijente
veci porez ce platiti porodica, ceteris paribus.

PORESKI KREDITI

Da bi umanjio poresko opterecenje poreskog obveznika za stanovanje u
kudi ili stanu obveznika u kome je prijavljeno njegovo prebivaliste, zako-
nodavac je propisao da se porez u tom sluc¢aju umanjuje za 50%, a najvise
za 20.000 dinara (ZoP], ¢lan 13, stav 1).°

Primenimo ovaj poreski kredit na prethodni primer. Vide¢emo da u
slucaju tako skupe nekretnine, ¢ija je poreska osnovica 26.000.000 dinara,
fizi¢ko lice umesto pomenutih 140.000 dinara sata treba da placa 120.000
dinara. Medutim pravno lice, bez ikakvih poreskih olaksica jo$ uvek placa
manji porez koji iznosi 104.000 dinara.

STAMBENA PODRSKA —
STAMBENA POLITIKA KAO SOCIJALNA POMOC

Pojam i principi stambene podrske definisani su Zakonom o stanovanju i
odrzavanju zgrada (ZoSOZ). Zakon stambenu podrsku defini$e kao ,,svaki
oblik pomo¢i za stanovanje licu koje iz socijalnih, ekonomskih i drugih
razloga ne moze sopstvenim sredstvima da resi stambenu potrebu po
trzi$nim uslovima za sebe i svoje porodi¢no domacinstvo” (¢lan 88, stav 1).
Nazalost, zakon se sustinski ne bavi trzisnim odnosima, ponudom i potra-
Znjom, osim u par navrata u kojima pominje trziste, kao u ovom ¢lanu.
Stoga je stambena podrska svedena na socijalnu komponentu, odnosno
dizajnirana je tako da u teoriji podrZava stanovnike Republike Srbije koji su
u sustini socijalni slucajevi, poput beskué¢nika, Zrtava elementarnih nepo-
goda ili porodi¢nog nasilja ili lica bez stana razli¢itih kategorija (¢lan 89,
stav 4). Dodatna prepreka za kori$éenje stambene podrske je zahtev da

10 Ovaj poreski kredit je jos ve¢i za lica starija od 65 godina, pa se u njihovom slucaju porez
umanjuje za 75% (ZoPI, ¢lan 13, stav 3).
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podnosilac zahteva i ¢lanovi njegovog domacinstva nemaju u svojini stan
na teritoriji Republike Srbije (¢lan 89, stav 4).

Kada c¢italac zakona pomisli da su pomenute prepreke dovoljno isklju-
¢ujuce i ogranicavajuce, on nailazi na granice prihoda koje predstavljaju
dodatni uslov za ostvarivanje prava na stambenu podrsku (¢lan 91). Na
primer, zemljotres vam srusi kudu, i na taj nacin postanete lice koje ima
pravo na stambenu podrsku, ona vam jo$ uvek moze biti uskrac¢ena ukoliko
ste imali zaradu koja je vec¢a od 1,2 prose¢ne zarade u jedinici lokalne samou-
prave, za jednoé¢lano domadinstvo (¢lan 91, stav 1, tacka 3). lako zakon
propisuje da stambenu podrsku ne mogu dobiti ljudi koji su ,bogatiji” od
ogranicenja koja propisuje zakon, u praksi je moguce da ljudi budu odbi-
jeni zato Sto su previSe siromasni.”

Sledeci problem je $to se stambena podrska ne isplad¢uje automatski
ljudima koji za nju ispune uslove, vec se ¢eka raspisivanje javnog poziva za
dodelu stambene podrske (¢lan 91, stav 6). Naposletku, najveéi problem
ovog pristupa je nepostojanje stalnih izvora prihoda za finansiranje stam-
bene podrske. Tako da raspisivanje pomenutog javnog poziva za dodelu
stambene podrske uopste nije izvesno. Ono zavisi od razli¢itih transfera i
donacija koje lokalna samouprava moze da dobije iz Republickog budzeta,
kredita medunarodnih finansijskih institucija, donacija, fondova Evropske
unije i sli¢no. Naposletku, raspodela jednom dobijenih sredstava zavisi od
politicke volje i predstavlja veliki izvor za koruptivne radnje, nepotizam i
netransparentno tro$enje sredstava. Primera ima previse. Od konkursa za
dodelu stanova pripadnicima vojske i policije od perioda SFR] do danasnjih
dana, preko obnove kuca posle poplava 2014. godine, kada su neka pogo-
dena domacinstva dobijala duplu pomo¢, dok druga pomo¢ nisu dobila
(Milivojevi¢ & Pavlovic 2015).

MODELOVANJE DETERMINANTI CENA STANOVA
U NOVOGRADN]JI

Napravili smo model determinanti cena stanova u novogradnji, sa Zeljom
da procenimo uticaj pojedina¢nih nezavisnih varijabli na rast nekretnina
u Srbiji. Model popunjava praznine nedovoljno razvijene literature i istra-
Zivanja na ovu temu u Srbiji. Jedini rad na ovu temu jeste objavljen u seriji
stru¢nih radova Narodne banke Srbije (Nikoli¢ 2015). Naga studija imala
je kao cilj da ponovi ovakvo istrazivanje na duzem vremenskom periodu,
imajudi u vidu da su podaci postali dostupni, kao i da je prethodno istra-
zZivanje izvr§eno na podacima koji su prethodili rastu nekretnina u zemlji

1 Krajem decembra 2021. godine u Ni$u jednoj porodici prijava za zakup socijalnih stanova
nije bodovana zato $to iznos zakupnine ne sme da prelazi 40 odsto primanja podnosioca
prijave, a porodica ne ispunjava ovaj uslov zato $to njeni ¢lanovi nisu zaposleni. (Nova.rs 2021)
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(zabeleZeno nakon 2017). Takode, imalo smo Zelju da testiramo hipotezu
da li je uticaj investicione traznje za nekretninama znacajan za rat cena
stanova, prvenstveno u Beogradu.

U nasem istrazivanju, kao zavisnu varijablu koristili smo podatke o
prose¢nim cenama stanova u novogradnji (2011-2018) dobijene od Repu-
blickog zavoda za statistiku; kao nezavisne varijable uvrstili smo one koje
su standardne u sliénim empirijskim istrazivanjima koja se ti¢u odredi-
vanja determinanti cena nekretnina:

* Prose¢nu neto platu (Republi¢ki zavod za statistiku),

* Broj zaposlenih na 1.000 stanovnika (Republicki zavod za statistiku),

* Nivo kamate na depozite (Narodna banka Srbije),

» Kamata na stambene kredite (Narodna banka Srbije),

* Dugoro¢ni depoziti nemonetarnog sektora kod banaka (Narodna
banka Srbije),

» Li¢ni transferi i doznake (Narodna banka Srbije),

» Stopa ekonomskog rasta (Republi¢ki zavod za statistiku),

» Rast mase stambenih kredita (Narodna banka Srbije),

* Poslovni rezultat privrede (Agencija za privredne registre).

Ocekivani znak kod ovih varijabli jeste pozitivan (rast vrednosti vari-
jable rezultira u rastu cena stanova), osim kod varijabli kamata na stam-
bene kredite i kamata na depozite gde je ocekivani znak negativan. Kako
kamate na stambene kredite rastu tako stanovima raste cena jer se poja-
vljuje vedi broj kreditnih kupaca usled nize cene kapitala. Takode, kako
se smanjuje nivo kamate na depozite tako oro¢ena $tednja u bankama (a i
drugi nacini pasivnog investiranja kapitala, kao $to su investicioni fondovi)
postaje manje privla¢na za investitore.

Pored toga, dodali smo dve kontrolne varijable. Prva je udaljenost
gradova od Beograda u kilometrima putnim pravcem (podaci preuzeti sa
aplikacije Google maps). Pomocu ovih varijabli smo Zeleli da proverimo da
li postoji efekat ,beogradizacije”, imajuci u vidu da je najveci broj stam-
benih jedinica prometovan upravo u Beogradu, i da su cene stanova najvise
upravo u ovom gradu, koji je srediste ekonomskih, ali i drustvenih kretanja
u celoj zemlji (prema RZS, 40% nacionalnog BDP-a u 2021. kreirano je na
teritoriji Beograda). Pretpostavka je da ¢e cena stanova biti veca $to su
gradovi geografski blizi Beogradu. Druga varijabla je vremenska, i tice se
pojedinac¢nih godina, gde smo Zeleli da proverimo da li je kretanje cena
nekretnina bilo povezano sa odredenim vremenskim periodom.
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[ZAZOVI PRIKUPLJANJA PODATAKA I
UBLAzAVANJA POSLEDICA

Problem na koji smo naisli jeste neazurnost i neuskladenost zvani¢ne
statistike. Naime, u periodu 2011-2018. godine podaci o cenama nekret-
nina sakupljani su po jednoj metodologiji, da bi od tada RZS podatke
poceo administrativno da preuzima od Poreske uprave, $to je dovelo do
prekida u seriji podataka. Podaci nakon 2018. ne mogu se stoga pore-
diti sa prethodnim godinama. Kada smo zvani¢no kontaktirali Poresku
upravu sa Zeljom da dobijemo podatke i za prethodne godine (pre 2018)
kojima RZS ne raspolaze, dobili smo odgovor da Poreska uprava uopste
ne raspolaze takvim podacima, narocito ne po lokalnim samoupravama
jer njih ni ne koriste u svom radu (odredivanju poreza na prenos apso-
lutnih prava ili poreza na imovinu u slucaju lokalne poreske administra-
cije). Podatke o prose¢nim cenama nekretnina po op$tinama poseduje i
Republicki geodetski zavod (RGZ), ali tek od 2017, §to daje prekratku seriju
podataka. Takode, dok RZS daje podatke za Grad Beograd samo agregi-
rano, a pojedinac¢no po gradskim opstinama samo za op$tinu Lazarevac,
RGZ daje podatke za 10 centralnih gradskih opstina, medutim, u pitanju
su katastarske opstine, Cije teritorije se ne moraju preklapati sa terito-
rijom lokalnih samouprava, $to bi u¢inilo korisc¢enje vecine dela nezavisnih
varijabli nemoguc¢im jer su one procenjene samo za pojedinac¢ne jedinice
lokalne samouprave. Usled toga, odlucili smo se da za model koristimo
podatke RZS jer je u pitanju duza vremenska serija i jer se podaci o cenama
stanova po lokalnim samoupravama mogu ukrstati sa drugim ekonom-
skim i dru$tvenim podacima, iako je negativna strana ovog pristupa to $to
ovi podaci prestaju upravo u trenutku kada dolazi do znac¢ajnijeg porasta
cene nekretnina u Beogradu, ali i celoj zemlji (prema podacima kako RGZ
tako i nove serije podataka samog RZS-a).

REZULTATI MODELA DETERMINANTI
CENA STANOVA

Model je baziran na 20 jedinica - gradova (n=20), u periodu od 8 godina
(T=8) u periodu 2011-2018, $to daje ukupno 160 opservacija (n=160). Posma-
trani gradovi su Sombor, Vrsac, Pancevo, Novi Sad, Beograd, Subotica,
Zrenjanin, Sremska Mitrovica, Valjevo, Sabac, Cacak, Jagodina, Krusevac,
Kraljevo, Kragujevac, Pozarevac, Leskovac, Pirot, Vranje i Ni$. Za ocenji-
vanje modela korisc¢ena je ekonometrijska tehnika najmanjih kvadrata
(Ordinary Least Squares - OLS).
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Tabela 2. Deskriptivna statistika

Mean 5t Dev Min Max
Proseéna neto plata 41,824.35| 6,954.63| 29,022.00| 60,689.00
Broj zaposlenih na 1,000 stanovnika 266.87| 51.30 166.00 410.00
Kamata na depozite 3.97| 1.85 1.34 6.59
Kamata na stambene kredite 5.06 0.93 3.72 6.41
Dugoroéni depoziti nemonetarnih sektora kod banaka {milijarde dinara) 1,794.33 311.36( 1,370.70| 2,376.80
Liéni transferi | doznake (milioni evra) 2,681.00 266.42( 2,442.00| 3,326.00
Stopa ekonomskog rasta 1.79 1.89 -1.60 4.50
Rast mase stambenih kredita 105.23 3.95 98.90 112.20
Poslovni rezultat privrede (u milionima dinara) 427,007.88|95,500.85| 296,502.00| 583,569.00
Udaljenost 149.65 91.58 0.00 346.00

Model (Tabela 3) predvida gotovo polovinu (49,6%) razlike u cenama
stanova u novogradnji, i to sa visokim statistickim znac¢ajem. Medutim, kao
statisticki znacajne varijable izdvajaju se samo prosec¢na neto plata (koefici-
jent 1,67), kao i broj zaposlenih na 1.000 stanovnika (koeficijent 232,8), koje
opisuju opsta ekonomska kretanja u datom gradu, i to sa veoma visokim
statisti¢kim znacajem (p vrednost ispod 0,01). Ostalih 7 varijabli imaju
visoke p vrednosti i ocenjujemo da nisu statisti¢ki znacajne u modelu. Od
njih, 5 varijabli ima ocekivane znakove, ali li¢ni transferi i doznake, kao i
visina kamata na depozite imaju neocekivani znak (negativan, i pozitivan,
pojedina¢no).

Sto se ti¢e kontrolnih varijabli, udaljenost od Beograda ocenjujemo kao
statisti¢ki znacajnu (p vrednost manja od o,01), dok se varijabla za godinu
nalazi na granici znacajnosti (vrednost p od 0,05). Imajudi u vidu ogra-
nicenja modela vezano za broj opservacija i manjak pokrivenosti terito-
rije cele zemlje itd., smatramo da ovu varijablu ne bi trebalo tretirati kao
znadcajnu.

Tabela 3. Rezultati modela

Regression Statistics

Multiple R 0.709446225

R Square 0.503313947

Adjusted R Square 0.462997321

Standard Error 20446.80009

Observations 159

Coefficients  Standard Error t Stat P-value

Intercept -7,010.2 86,437.7 -0.08 0.94
Proseéna neto plata 13 0.4 3.45 0.00
Broj zaposlenih na 1,000 stanovnika 227.5 43.1 5.28 0.00
Kamata na depozite 3,282.0 15,036.4 0.22 0.83
Kamata na stambene kredite -2,548.2 15,070.2 -0.17 0.87
Dugoroéni depoziti nemonetarnih sektora kod banaka (milijarde dinara) 59.8 1439.2 0.40 0.69
Liéni transferi i doznake (milioni evra) -29.4 64.7 -0.45 0.65
Stopa ekonomskog rasta 214.3 2,084.5 0.10 0.92
Rast mase stambenih kredita 147.5 852.0 0.17 0.86
Poslovni rezultat privrede (u milionima dinara) -0.1 0.2 -0.58 0.56
Godina 0.0 0.0 65535.00 0.05

Udaljenost od Beograda (u kilometrima) -38.7 22.9 -1.69 0.00
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Model pokazuje da na cene stanova u novogradnji po gradovima najveci
uticaj imaju nivo prose¢nih zarada, kao i udeo broja zaposlenih, kao indi-
katora opstih ekonomskih kretanja u lokalnoj privredi. Rast zaposlenosti i
rast prose¢nih zarada direktno dovodi do rasta cena stanova u novogradnji:
rast prose¢ne mesecne neto zarade od 10,000 dinara dovesc¢e do rasta
prosecne cene kvadrata od 16,700 dinara, a svako procentualno povecanje
udela zaposlenih na 1.000 stanovnika do rasta cena od oko 2.300 dinara.

Imajudi u vidu da standardne ekonomske varijable, koje se u literature,
koriste kao determinante kretanja cena nekretnina objasnjavaju tek polo-
vinu razlika medu gradovima u Srbiji, smatramo da je deo neobjasnjene
razlike posledica investicione traznje za nekretninama, koje se kupuju da
bi generisale pasivni prihod.

Smisao koji nalazimo u ovim brojevima jeste da se u Srbiji, a posebno u
Beogradu kao glavnom urbanisti¢kom ¢voristu, generise poseban drustveni
sloj rentijera koja ima finansijskih moguénost da sebi priusti kupovinu
nekretnine (ili viSe nekretnina), kao i da postoji ostar kontrast sa onima
koji hroni¢no ne mogu da dodu do svoje prve nekretnine. Samim tim,
stambeno pitanje je ve¢ de facto pitanje socijalne pravde u ¢ije se uravno-
tezenje moraju ukljuciti svi relevantni politicko administrativni akteri, od
lokalnih zajednica, preko poreske uprave, nezavisnih agencija, do drzavnog
aparata odlucivanja.

ISTRAZIVANJE ORIJENTACIJA AKTERA
NA TRZISTU NEKRETNINA

METODOLOGIJA

Kvalitativni deo istrazivanja ima za cilj da poveze vrednosne orijenta-
cije kupaca stanova sa pojavom rentijerske kulture u urbanim sredinama
Srbije, sa fokusom na Grad Beograd. Sprovedeno je tokom januara 2022.
sa ukupno 10 ispitanika. Ispitanici su podeljeni u 3 razli¢ite grupe: prvu
¢ine kupci prve nekretnine (4 ispitanika), drugu grupu kupci investicione
nekretnine (4 ispitanika), a tre¢u agenti za nekretnine (2 ispitanika).
Ovakva struktura ispitanika odabrana je da bismo sakupili informacije o
motivima i razlozima za kupovinu nekretnina kao mesta za zivot, ali i kao
investiciju (kupci podeljeni u ove dve posebne kategorije), ali i da bi dobili
pregled stanja na trzistu od strane profesionalaca koji se bave posredova-
njem u kupoprodajama nekretnina (agenti za nekretnine). Kori$éeni su
strukturisani intervjui, posebni za svaku grupu ispitanika.

Svi intervjui su pseudonimizirani i sprovedeni putem telefona ili inter-
neta (platfome Zoom). Cilj sprovodenja intervjua bio je da se saznaju
motivacije ljudi koji kupuju nekretnine u Srbiji, bilo da je to nekretnina
u kojoj nameravaju da Zive, bilo da je to investicioni poslovni potez, kao
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i da se dode do informisanog pogleda na razvoj stanja na trzistu nekret-
nina od strane onih koji na njemu ucestvuju kao posrednici u kupopro-
dajnim odnosima. Zarad pseudonimizacije odgovara, ispitanici su nave-
deni samo putem pocetnih slova imena, dok su agencije za nekretnine
oznacene rednim brojevima.

Za svrhu ovog istrazivanja kupci prve nekretnine definisani su kao lica
koja su kupila ili su u procesu kupovine svoje prve nekretnine u kojoj plani-
raju da Zive (sami ili sa partnerom / porodicom); kupci investicione nekret-
nine kao lica koja veé poseduju neku nekretninu na svoje ime i kupuju
dodatnu nekretninu sa namerom da plasiraju svoj kapital i da od nje
ubiraju prihod; agenti za nekretnine su osobe koje su zaposlene na poslo-
vima posredovanja kupoprodaje nepokretnosti u agencijama za nekret-
nine i poseduju adekvatnu licencu Ministarstva gradevine za obavljanje
date delatnosti.

lako nisu svi ispitanici u trenutku intervjua ziveli ili imali prebivaliste u
Beogradu, svi oni (njih 8) su kupili nekretninu upravo u Beogradu. Medu
kupcima nekretnina nalaze se kako oni koji su nekretninu kupili iz uste-
devine (,za ke$”), tako i kreditni kupci, uklju¢ujudi i one koji su nekret-
ninu kupili samostalno, ali i one koji su je kupili uz pomoc¢ porodice ili
porodi¢nog nasledstva.

Ispitanici agenti za nekretnine (ime, broj godina, ime agencije):

= N. (32), agencija1

*  Zo. (44), agencija 2

Ispitanici kupci prve nekretnine (ime, broj godina, zanimanje, loka-
cija gde je stan kupljen):

= Za. (33), projekt menadZer, Bulbuder

= 1Iv. (37), profesor, Banjica

* M. (33), ekonomista, Vi$njicka banja

» S. (30), digitalni marketing i PR, Vi$nji¢ka banja

Ispitanici kupci investicione nekretnine (ime, broj godina, zani-
manje, lokacija gde je kupljena poslednja investiciona nekretnina):

= [l (40), medunarodni rad, Deram

= B. (61), racunovoda, Brace Jerkovi¢

= D. (35), ekonomista, Lekino brdo

= A. (37), ekonomista, Dor¢ol

INTERVJUI SA AGENTIMA ZA NEKRETNINE

Ispitanici navode da je rast cena nekretnina posledica nesrazmere izmedu
ponude i traznje za stambenim prostorom i ocekuju ovakva kretanja i u
buducnosti. Pored kupovine na kredit i niskih kamatnih stopa, navode da
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na traznju utice kupovina od strane radnika u inostranstvu, ali i plasiranje
Stednje u nekretnine kao u sigurnu investiciju.

Odgovori ispitanika agenata za nekretnine se u najvecem delu pitanja
preklapaju prilikom opisa stanja na trzistu nekretnina. Obojica ispita-
nika navode da ve¢ godinama postoji trend rasta cena nekretnina. Jedan
ispitanik navodi da rast cene nekretnina ne potice od ,prose¢nog stanov-
nistva” jer su prose¢ne zarade u zemlji niske i ne omogucavaju laku kupo-
vinu nekretnina po trenutnim cenama, ali da postoji nesrazmera izmedu
ponude i traznje, jer je traznja znatno veca: ,gradi se stalno i dosta se gradi,
ali i to $to se gradi nije dovoljno da pokrije traznju” (Zo).

Obojica ispitanika navode da kriza izazvana pandemijom virusa nije
uticala na smanjenje cena, iako njeno izbijanje jeste imalo uticaja na
trziste. ,Kada je pocelo vanredno stanje trziste nekretnina je prakti¢no
stalo” (Zo), ali se trziste brzo oporavilo i zabeleZen je nastavak rasta cena
nekretnina, koji i dalje traje. Prema re¢ima jednog agenta (N): ,tokom
pandemije smo sproveli istrazivanje prema kome smo videli da ljudi inve-
stiraju u nekretnine prvenstveno kao investiciju zarad izdavanja jer su
kamate na $tednju zanemarljive u odnosu na inflaciju”.

Kao najbrojnije kupce vide mlade ljude ili parove koji kupuju svoju prvu
nekretninu, uglavnom na kredit, i to ¢esto uz pomo¢ porodice. Ceste su
,vezane kupovine” nekretnina: situacija u kojoj prodaja jedne nekretnine
ide uvek uz kupovinu neke druge, i tu se ¢esto radi o podeli porodi¢nog
nasledstva (po principu: proda se jedan vedi stan da bi se kupila dva manja)
ili razdvajanju porodice da mlade generacije ne bi zivele pod istim krovom
sa starijima. Ove kupovine su Cesto povezane i sa bankarskim kreditima,
kao dodatak sredstvima da bi se kupila zadovoljavajuc¢a nekretnina. Druga
brojna skupina kupaca sastoji se od ljudi koji kupuju nekretnine da bi ih
izdavali, bilo kroz dugorocan zakup bilo kroz ,stan na dan” i preko speci-
jalizovanih platformi kao $to je Air B&B. Izbijanjem pandemije najveéi broj
ovakvih stanodavaca se brzo prebacio na dugoro¢an zakup, nekretnina.

Obojica ispitanika odbijaju navode iz medija ili pojedinih ekonomista
da je rast cena nekretnina delimi¢no uslovljen i pranjem para stec¢enih
kriminalom kroz nekretnine. Postoje ograni¢enja u samim bankama i u
platnom sistemu koji prakti¢no onemogucuje ovakve stvari: ,transakcije
se obavljaju iskljucivo preko banke, davno su prosla vremena kada se to
moglo obavljati keSom” (Zo) jer se i novac na ra¢unu mora pravdati neka-
kvim tragom, tj. poreklom novca, a i svaka transakcija u gotovini iznad
vrednosti od 10,000 evra je zabranjena.

Visok procenat kupovine stanova ,za kes” objasnjavaju vise proce-
duralnim pitanjima i klasifikacijama novca: prvo, kupovina vikendica
uglavnom ide u gotovini jer je njihova cena pristupacnija i jer banke za
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njih retko ili uopste ne daju stambene kredite, pa se kupuju iz stednje ili
gotovinskog kredita koji nije povezan sa samom nekretninom pa se ne
vidi njegov trag; drugo jeste postojanje vezanih kupovina. ,Podela poro-
dice, da se od jednog stana kupe dva... To je bio glavni razlog prodaje dugo
vremena”; ,Ima da se pokrene lanac 7-8 transakcija tako $to ga pokrene
jedan kupac, imam slucajeve gde su moji klijenti bili deo lanca od 7 ili 8
slu¢ajeva transakcija” (Zoran). Medutim, samo se prva od ovih transakcija
belezi kao kupovina na kredit, svi ostali kupci se posmatraju kao , kupci
u kesu” iako je njihova kupovina omoguéena upravo inicijalnim bankar-
skim kreditom.

Sto se ti¢e investicionih nekretnina, jedan ispitanik (N) navodi da je
standard da se njenim izdavanjem generiSe prinos koji je dovoljan da se
investicija isplati za 20 godina (§to odgovara prinosu od oko 5% godi$nje),
ali da je u zadnjih par godina rast cena nekretnina bio vis$i od rasta visine
zakupa, pa se otplata ulozenih sredstava produzila na 22 ili 23 godine
(prinos od 4,3%). On takode navodi da je sve veci broj kupaca iz inostran-
stva, i da se posebno izdvajaju oni iz UAE i posebno Dubaija; ovde je
izdvojio dve vrste investitora, prvu, koja tokom boravka u inostranstvu
pomenutu nekretninu izdaje po principu ,stan na dan”, a u njoj boravi
kada dode u Srbiju tokom godine, i drugu, koji izdaju nekretninu na duze
i planiraju da u njoj borave tek kada se budu vratili u zemlju sa rada u
inostranstvu. Posebnu grupu ¢ine kupci iz razvijenih zemalja Zapadne
Evrope, SAD i Kanade - ,to su uglavnom ljudi srednjih godina, gde ve¢
polako pocinju da razmis$ljaju i o penziji” (N), $to implicira da Zele da u
njima zive po penzionisanju i povratku u Srbiju.

INTERVJUI SA KUPCIMA PRVE NEKRETNINE

Ispitanici kao glavni razlog za kupovinu prve nekretnine navode Zelju za
samostalnim Zivotom u odnosu na roditelje, kao i da bi na taj nacin Stedeli
novac i dosli do vredne imovine. Roditelji ispitanika takode su Ziveli ili Zive
u nekretninama u svom vlasnistvu. Stanovi su kupljeni iskljucivo na kredit,
uz pomoc porodice i prijatelja koji pomazu prilikom sakupljanja novca za
ucesce, pokrivanje pratecih troskova i opremanje stana.

Kao glavni razlog za kupovinu prve nekretnine ispitanici navode zelju
da ne Zive viSe sa svojom porodicom jer Zele da se osamostale i da Zive
sami. Emocionalni razlozi takode imaju uticaja na odluku da se kupi stan:
,osecas se vrednije, kao da si postigao nesto u Zivotu”, kao i problemi
podstanarskog Zivota ("jer ti nisi S, ti si podstanar... podstanari su nevi-
dljiva bi¢a”), kao i moguénost preuredenja Zivotnog prostora, te ,da imaju
nesto svoje” i da ,to ne zavisi od nasledstva” i da ne moraju da brinu o
selidbi usled unapred nenajavljenog raskida zakupa od strane zakupo-
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davca (M). Globalna pandemija, usled koje je dolo do potrebe za radom
od kucde, navela je Iv. da potrazi veci stan i tom prilikom ojacalo ideju za
kupovinom nekretnine.

Ali ni ekonomski razlozi nisu zanemareni: Za. navodi da je visina
rate za kupovinu stana na kredit sli¢na ceni kirije za zakup stana pa je
onda kupovina prihvatljivija opcija, Iv. takode da je rast kirija dovelo do
toga da ,deluje da je jeftinije da se kupi stan nego da se iznajmljuje”, S. da
je kupovina nekretnine i moguc¢nost da plasira svoju ustedevinu ,jer sa
13,000-14,000 evra ustedevine ti kao sa tim novcem $ta moze$ da radis? Ne
mozes$ nista krupno da time kupis, to bi se samo sitno trosilo’, a Iv. da time
moze da ulaZe u svoju imovinu umesto da placa kiriju ,,jer nemas nikakvu
dugoro¢nu korist od toga” jer nakon isplate kredita nekretnina ostaje u
vlasnistvu dok to nije slucaj sa zakupom. Jedan od razloga za kupovinu
bile su i finansijske pogodnosti za povracaj PDV-a i poreza na prenos apso-
lutnih prava jer su kupovinu u¢inile finansijski primamljivijom i zato jer
posedovanje jednog manjeg stana moze da bude budu¢i ulog za kupovinu
vece nekretnine ako se za tim bude ukazala potreba (Za).

Posedovanje nekretnine ispitanici nisu naveli kao nesto $to bi imalo
presudan, niti ¢ak vazan uticaj na stvaranje ili prosirenje porodice. Jedan
ispitanik (Iv) samo je naveo bi stvaranje porodice bilo povezano sa traze-
njem veceg zivotnog prostora da bi zZivot bio komforniji, ali da to ne bi
nuzno iziskivalo kupovinu stana: ,mislim da te stvari (kupovina stana i
stvaranje porodice, primedba intervjuera) ne treba u Zivotu stvari da ¢ekaju
jedna drugu”

Ispitanici su do svoje prve nekretnine dosli iskljucivo kupovinom putem
bankarskog kredita. Ucesce za kredit dolazio je iz li¢ne $tednje ili uz pomo¢
porodice, najéesce roditelja, ali ponekada i bliZe rodbine (tetka, sestra od
tetke), dok su ¢lanovi porodice ili prijatelji ¢esto uéestvovali i u opremanju
stana i pokrivanju pratecih troskova, bilo kroz beskamatnu pozajmicu,
kroz novc¢ani ili drugi poklon.

Ucenje po modelu od porodice moze imati ulogu u Zelji za posedova-
njem sopstvene nekretnine, svi ispitanici iz ove grupe navode da njihovi
roditelji poseduju sopstvenu nekretninu u kojoj Zive, a to je najcesce slucaj
i sa njihovim bliskim rodacima ukoliko ih imaju (tetke, stri¢evi, ujaci i
njihova deca). Preferencija za posedovanjem nekretnine moze biti i deo
kulturnog obrasca, kako navodi Za: , Koliko sam shvatila to (posedovanje
nekretnine, primedba ispitivaca) je kod nas vise stvar mentaliteta nego $to
je stvarno prakti¢no... moja baba smatra da je sramota da iznajmljujes$ stan
kada ve¢ imas kucu” (misli se na roditeljsku kuéu, primedba intervjuera).

Od argumenata koje su imali protiv kupovine stana tokom razmisljanja
da li kupiti nekretninu ili ne izdvajaju se papirologija koja prati proces
kupovine stana koja je dugotrajna i skupa (Za), ali i strah od toga da li
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ce se kredit moci otplacivati u buducnosti usled gubitka posla ili rasta
kamatnih stopa: ,,ako mi propadnu svi zivi poslovi $ta ¢u da radim?”, navodi
S. svoju dilemu. Drugi ispitanik (Iv) naveo je da je razmisljanje o emigraciji
iz zemlje bio glavni argument protiv kupovine nekretnine u Srbiji, ali da
je od iseljenja barem privremeno odustao usled teskoca traganja za novim
poslom usled globalne pandemije, $to je preteglo ka opciji kupovine stana.

Od razloga za kupovinu bas te nekretnine koju su kupili ispita-
nici navode nekoliko faktora, medu kojima se izdvaja na prvom mestu
cena date nekretnine, potom stanje u kojoj se nalazi nekretnina (da li
je novogradnja) i prate¢e pogodnosti medu kojima se izdvaja moguc¢nost
kupovine garaznog mesta, ali i to da je lokacija geografski blizu mesta gde
Zive njihove porodice (M) ili da se brzo stiZe do centra grada (S). Sigurnost
u vidu proverenog investitora je takode navodena kao jedan od faktora koji
su uticali na odabir kupljene nekretnine (Za).

INTERVJUI SA KUPCIMA INVESTICIONE NEKRETNINE

Ispitanici kupovinu stanova za rentiranje smatraju za investiranje bez
rizika, dok rizik poslovanja u zemlji percipiraju kao veliki, a prihode od
rentiranja kao stabilan pasivni izvor prihoda koji ne zahteva dodatno
angazovanje. Stanovi sluZe i za o¢uvanje vrednosti ustedevine ili nasled-
stva, ali i kao imovina koja ce se jednog dana preneti naslednicima. Kupili
su nekretnine cesto i pomocu bankarskih kredita, a izdaju ih dugoroc¢no
mladim ljudima koji su poceli da Zive samostalno ili studentima. Ispitanici
¢esto dolaze iz porodica ciji ¢lanovi poseduju stanove koje rentiraju.

Ulaganje u nekretnine percipira se kao sigurno ulaganje, ili kao ,manje
nebezbedno” od postojecih alternativa. ,Imovina nekog prostora je jedino
u nekoj ekstremnoj situaciji, neke velike nesrece, rata, nesto $to moze
ozbiljno da bude ugrozeno” (Il). ,Hteli smo da uloZimo u nekretnine kao
najsigurniju investiciju koja ne moze da propadne... Htela sam da inve-
stiram pare u nesto $to je sigurno i §to mogu sutra da ostavim svojoj deci”
(D). Zarada od izdavanja jeste vazan razlog za investiranje, ali ne mora biti
ni jedini: o¢uvanje vrednosti nasledstva ili ustedevine predstavlja takode
jedan od pomenutih razloga (D), kao i mogu¢nost ostavljanja imovine
svojoj deci (D, B). ,Mislim da neka ostav$tina koju sam imala od mojih
roditelja ne treba da se razbacuje okolo, da danas sutra nesto treba i svojoj
deci da ostavim” (B).

Nekretnine se posmatraju i kao likvidna investicija: ona se moze prodati
i taj novac investirati u nesto drugo kao $to je, na primer, $kolovanje dece,
a na nekretninama se zaraduje i prilikom njihove prodaje jer cene nekret-
nina znadajno rastu (D). Pored toga, kupovina nekretnine koristi se i kao
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deo strategije diverzifikacije imovine, §to je potez ¢ime se umanjuje rizik
a povecava prinos (I1).

Za A., primaran cilj bio je generisanje prihoda od rente kao vrste
pasivnog prihoda, koji se kasnije investira ponovo u nove nekretnine tako
da stanovi sami sebe otplacuju, a sa ciljem da se tako $tedi za penziju i da
nakon otplate bankarskih kredita pomoc¢u kojih su stanovi kupljeni ovi
prihodi zamene trenutnu platu.

Kupovina investicionih nekretnina finansira se iz razli¢itih izvora, kao
§to su li¢na ili porodi¢na $tednja (I1), porodi¢no nasledstvo (B) ili mesa-
vinom li¢ne $tednje ili nasledstva i bankarskih kredita (A, D), gde se
Stednja koristi za ucesce, dok se kredit kasnije isplacuje od kirije posto se
pomenuta nekretnina iznajmi.

Ispitanici koji investiraju u nekretnine ¢esto imaju prilike da od blizih
¢lanova porodice ili rodbine vide investiranje u nekretnine koje se potom
izdaju (majka Il. partnerke izdaje svoj stan u Beogradu, B. sestra i sestri-
¢ina poseduju nekretnine koje se mogu izdavati ili su se izdavale), ili da su
bliski ¢lanovi porodice povezani profesionalno na neki nadin sa trzistem
nekretnina (A. otac imao je ranije svoju agenciju za promet nekretninama).

Rizik poslovanja u zemlji percipiran je kao veliki, $to obeshrabruje
ulaganja u pokretanje nekog sopstvenog posla: ,jako je riskantno ulagati
u bilo $ta trenutno u Beogradu, barem za nas koja smo neka normalna
srednja klasa” (D). Pasivni nac¢in investiranja kroz banke ili investicione
fondove isto se percipira kao rizi¢an. Na nedostatak Zelja za pokretanjem
posla ili nekim drugim aktivnim nac¢inom investiranja kapitala umesto
kupovine nekretnine utic¢u i li¢cne osobine investitora: ,Nisam o tome
razmisljala, jer ve¢ imam 61 godinu” (B). Nepoverenje u zvani¢ni bankarski
sistem jeste jedan od navedenih razloga da se investira u nekretninu: ,ja
sam jedan od onih ljudi koji se ne oseca bas preterano spokojno sa puno
novca u banci” (I1).

Drugi vazan razlog za investiranje u nekretnine predstavlja i to $to je
u pitanju pasivan prihod, koji ne zahteva dodatni angazman vlasnika,
niti nekog drugog pladenog lica. Il. je naveo da je razmisljao o investi-
ranju u poljoprivredno zemljiste, ali da bi takav potez zahtevao dosta
vremena i paznje, gotovo angazman stalno zaposlene osobe i da je zbog
toga odustao jer nema vremena da se time bavi, narocito jer trenutno Zivi i
radi u inostranstvu. ,,Ovaj model (izdavanja stanova, primedba intervjuera)
mi je odgovarao zato $to ne zahteva dodatno vreme $to neki dodatni posao
zahteva, i ne nosi rizike $to investiciono ulaganje zahteva”; ,Ja sam malo
kompulsivna osoba, gledao bih svaki dan §ta se deSava (da je investirao u
investicioni fond, primedba intervjuera) a ovako 5 godina nisam u$ao u
stan koji sam bio kupio” (A).
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Nekretnine se izdaju i dugorocno, i kratkoro¢no, po principu ,stan na
dan”. Medutim, izbijanjem pandemije korone virusa smanjio se broj turista,
pa su nekretnine izdavane na dan pocele da budu izdavane dugoro¢no,
preko oglasa bez posrednika ili agencije. Zakupci su prvenstveno mladi
ljudi koji su se odvojili od porodice i Zive sami, kao i studenti koji su dosli
da studiraju u Beograd.

ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Ukrstanjem podataka dobijenih iz kvantitativnog i kvalitativnog dela
istrazivanja dolazimo do najmanje tri zakljucka. Prvo, pitanje stambenih
politika u Srbiji, a posebno u Beogradu, postalo je vazno pitanje socijalne
pravde. Nedostatak jasno definisanih stambenih politika, koje bi usme-
rile investiciono ulaganje tako da kupovina stanova bude dostupna svima,
rezultira stvaranjem nove drustvene podele izmedu onih koji mogu kupiti
stan(ove) i onih koji to ne mogu.

Drugo, kvalitativni deo istrazivanja, posebno intervjui sa kupcima
prvog stana, i intervjui sa vlasnicima vise nekretnina, dobro ilustruju stva-
ranje nove drustvene podele. Obe vrste kupaca iskazale su potrebu za pose-
dovanjem nekretnine kao kulturnu preferenciju, koja ima veze s ose¢ajem
materijalne, ali i finansijske sigurnosti, koja bi se mogla prenositi gene-
racijski.

Kona¢no, kada uporedimo rezultate nasih istraZivanja sa postojeé¢im
institucionalnim okvirom i poreskom politikom u Srbiji i Beogradu, dola-
zimo do trec¢eg zakljucka: stambeno pitanje je politicko pitanje. Srpsko
drustvo se nalazi na poziciji u kojoj je potrebno aktivno ukljuéivanje poli-
tickih aktera kako bi stambeno pitanje, i pitanje socijalnih podela, doslo u
okvire dobro uredene socijalne pravde. Rezultati naseg istrazivanja poka-
zuju da prednost treba dati javnim politikama koje usmeravaju ponasanje
ka Zeljenim ishodima. Stoga, reforma poreske politike, koja usled postojece
institucionalne konfiguracije podrazumeva koordinisanu reformu stam-
benih politika i na centralnom i na lokalnom nivou, trenutno je najbolje
moguce reSenje kako bi se omogucilo pravedno kupovanje nekretnine u
kojoj bi se zaista zivelo. Uvodenje progresivnog poreza imalo bi za cilj
otklanjanje neZeljenog ponasanja (odnosno, gomilanje stanova radi
profita), odnosno usmeravanje investicija ka izgradnji stanova koje gradani
i gradanke zaista mogu da kupe. Nasa institucionalna analiza pokazuje da
je potrebno uvesti progresivni porez, kako na PDV, koji se placa prilikom
kupovine stanova, tako i na porez na imovinu koji se godis$nje pla¢a na
posedovanje stan(ov)a.

U praksi, to bi znacilo da svako ko Zeli da kupi vise od jednog stana,
svaki put kada se odlucdi na taj potez, ¢eka ga sve veci PDV, tako da postane
apsolutno neisplativo posedovati vise nekretnina. S druge strane, oni koji
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su u periodu tranzicije stekli viSe nekretnina, bilo kupovinom ili nasled-
stvom, potrebno je udiniti im odrZavanje takvih stanova skupim (kroz
progresivni porez), ¢ime bi se reio problem ,praznih stanova” i sprecilo
ukorenjivanje rentijerske kulture. Kada vlasnik viSe stanova resi da proda
,visak” postiZu se najmanje dva efekta na trzistu: (1) usled vece ponude
kvadrata pada njihova cena i (2) sami vlasnici dolaze do svezeg kapitala
koji onda mogu da investiraju, ¢ime se opsta privredna aktivnost drustva
podize.

Medutim, imajudi u vidu ogranic¢enja u vezi sa podacima (neposto-
janje podataka po beogradskim opstinama, ve¢ agregirani podaci za ceo
region, kao i relativno kratku vremensku seriju koja se prekida bas kada
dolazi do naglog rasta cena nekretnina u Beogradu), treba biti oprezan u
davanju ¢vrstih zaklju¢aka. Model nije uspeo da pronade vezu izmedu vari-
jabli koje su povezane sa investicionim ulaganjem u nekretnine (kao $to
su visina kamatne stope na depozite ili stambene kredite, nivo doznaka
i li¢nih transfera iz inostranstva, poslovnih rezultata privrede itd.), ali to
moze biti samo posledica toga sto za ove varijable nije mogude naci granu-
larne ve¢ samo agregirane podatke za celu zemlju. Takode, prediktivna mo¢
modela ne objasnjava oko polovine kretanja cena stanova u novogradnji,
upravo tu mozemo traziti uticaj investicione traznje za nekretninama. Ovo
ostavlja prostor za buduca istrazivanja koja su neophodna da bi se osve-
tlili dati fenomeni.
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SUMMARY

HOUSING 18 POLITICAL — REFORMING TAX POLICIES OF THE RESIDENTIAL
REAL ESTATE TRANSACTIONS IN THE CITY OF BELGRADE

The aim of the paper is to explore the possibilities to increase social and distrib-
utive justice in the Belgrade housing policy context. The research is conducted
through the analysis of the effects that the existing housing tax policies and its
relation to investments, purchase, owning and renting houses in the capital of
Serbia. The research is threefold: firstly, the paper analyses the existing insti-
tutional framework for housing taxes; secondly, the authors conduct qualita-
tive research by interviewing real estate agents and house buyers to determine
their motives for purchasing their first or additional houses; thirdly, the paper
provides a comprehensive model of housing prices determinants in the city of
Belgrade. By cross comparing the research results, the paper aims at developing
alternative models of taxation which would have significant impact on housing
policies, linking them to social justice principles. The change of the tax poli-
cies should make houses affordable for those who are buying their first prop-
erty and intending to live in them, and progressively expensive for those who
buy houses for their businesses or as a form of investments or personal savings.

KeYwoRDS: housing policies, social justice, properties, taxes, Belgrade.



