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Broj: 02\\\%\\ Podgorica, 29. oktobar 2012 godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
- n/r ministra, g-dina Predraga Sekuli¢a -

Postovani gospodine Sekuli¢,

Na osnovu Vaseg akta, kojim se trazi mislienje na Predlog zakona o socifalnom
stanovanju, Ministarstvo finansija daje sljedece

MISLJENJE
U dijelu generalnih sugestija na tekst Predloga zakona ukazujemo na sliedece:

U ranijoj komunikaciji vezanoj za proceduru pripreme Prediog zakona o socijalnom
stanovanju, Ministarstvo finansija Vas je upoznalo da nije saglasno sa dono$enjem
navedenog propisa.

Naime, Ministarstvo finansija je u postupku pripreme Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada, kao | Nacionalne stambene strategije Crne Gore za period od 2011.
godine do 2020. godine, izrazilo svoje konceptualne dileme vezane za donoSenje
propisa. Ministarstvo finansija nije saglasno prosirivanjem obuhvata socijalne politike |
na stambenu politiku na nacin kako je to uredeno ovim Zakonom,

Ukoliko je namjera Zakona da pruzi okvir za obezbjedivanje socijalnog stanovanja i

definiSe kriterijume za vec postojece stanove, ona nije postignuta buduéi da je definicija

Obuhvat zakona, tj. definicija korisnika prava PO osnovu ovog zakona je postavljena
tako da svako prosjeéno domacinstvo u Crnoj Gori moze biti korisnik. Dodatno, ukoliko
posmatramo standarde koje stambeni objekti treba da zadovolje, a koji su definisani
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I viSe nije zakon koji sagledava Pitanje stanovanja sa socijainog aspekta. Na isti nacin,
ovakvom definicijom adekvatnin stambenih uslova, kKoji posredno definisu koja sy
domacinstva ugrozena. Predlogom zakona Se zadire u domen socijalne politike |

veliki socijalni rizik | produbliuje problem siromastva. Naime, ukoliko posmatramo
korisnike materijalnog Obezbjedenija porodice, kao socijalno najugrozeniju grupu u
crnogorskom drustvu, sam Zakon moze imati dvostruko negativno dejstvo. Prvo,
postavljeni uslovi j standardi y pogledu kvaliteta stanovanja kao | povrSine stanova koja

se obezbjeduju ¢e usloviti da se korisnici MOP-3 (MOP-materijalno obezbjedenje i

drugoj strani, ukoliko se stambene povrgine Povecaju gube pravo na stanovanje, jer ih
koriS¢enje diskvalifikuje za MOP. Imajuci u vidy havedeno, zakon y odredenoj mijeri
ugrozava ostvarivanje ciljeva reformisanog Zakona o socijalnoj i djecijoj zastiti kojem je
cilj da se korisnici aktiviraju. Drugi problem utvrdivanja zakonskog prava na socijalne
stanove jeste regulatorno uspostavlieno rjesenje koje lica korisnike, bilo Kojeg oblika
socijalnog davanja, demotivise da sama stvaraju i prevazidy situaciju socijalno
ugrosenih lica.

S postovanjem,
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OBRAZAC

IZVJESTAJ O SPROVEDENOJ ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROPISA

PREDLAGAC MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA

NAZIV PROPISA Predlog zakona socijalnom stanovanju

1. Definisanje problema
- Koje probleme treba da rijesi predlozeni akt?
- Koji su uzroci problema?
- Koje su posljedice problema?
- Koji su subjekti osteéeni, na koji nadin i u kojoj mjeri?

- Kako bi problem evoluirao bez promjene propisa (“status quo” opcija)?

- Zakon o socijalnom stanovanju utvrduje zakonski okvir za obezbjedivanje adekvatnog standarda
stanovanja' za domacinstva koja sa stanoviéta zarada imaju problem u ostvarivanju pristupa
pristojnom stanovanju na trzistu, radi pronalazenja smjestaja u odgovarajucoj drudtvenoj sredini,

- Regulatorni okvir, odnosno propisa koji su blisko povezani sa Zakonom o socijalnom stanovaniju
€ini niz zakona i podzakonskih akata koji reguliu oblast stambenog finansiranja, upravljanja
zemljistem, odrzavanja stambenih zgrada i nelegalne gradnje, ali i propisa u oblasti socijalne
zastite. U tom kontekstu za primenu ovog propisa bitno je sagledati niz zakona poput Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata; Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada;
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima: Zakon o socijalnoj i djecijoj zastiti, itd. Nijednim od
pomenutih zakona nije regulisana oblast socijalnog stanovanja, odnosno mjera i procedura koje
treba preduzeti u cilju obezbjedivanja prava na stambeni smjestaj u skladu sa Evropskom
socijalnom poveljom.

Kontekst

- Osnovne karakteristike stambenog fonda u Crnoj Gori. Prema popisu iz 2003. godine,
stambeni fond Crne Gore je iznosio 253.135 stambenih jedinica, &to znadi da je prosjecan broj
osoba po stanu iznosio 2.65. Popis stanova obavljen u 2011. godini pokazuje da je doslo do
znacajnog porasta broja stanova (za 62.984 stanova ili 24,9%) u odnosu na 2003. godinu, tako
da ukupan broj stanova u Crnoj Gori iznosi 316.083 jedinica. U poredenju sa 2003. godinom
odnos broja stanovnika i broja stanova je poboljsan i iznosi 1,9 stanovnika po stambenoj jedinici,
odnosno na svakih 1.000 stanovnika postoji oko 350 stanova (poredenija radi prosjek zemalja EU
je 430 stanova na 1.000 stanovnika). Ogigledno da je ovaj broj znaGajno veci od broja
domacinstava (oko 194.000)odnosno prosjek stanova po domadinstvu iznosi 1,6. | pored
povecanog broja stanova u zemlji, nerijeeno stambeno pitanje ima jo§ oko 26 000
domacinstava. Takode, za sve opétine sve opétine karakteristino je da postoji veci broj stanova u
odnosu na broj popisom obuhvaéeni broj domacinstava. S obzirom da je broj stanova veéi od
broja domacinstava, moZe se konstatovati da je prema koli¢ini stambeni fond zadovoljavajuéi u

: Stanovanje predstavija specifitno dobro, odnosno uslugu koja se po svojim karakteristikama (prije svega, to je esencijalno trajno
potrodno dobro) razlikuje od uobi€ajenih dobara. Pod stanovanjem podrazumevamo uslugu stalnog smestaja domadinstva u
svakom prikladnom stambenom prostoru



odnosu na populaciju Crne Gore,

Neravnomjerna vlasni¢ka rasporedenost stambenog prostora u Crnoj Gori. U Crnoj Gori je
prisutna neravnomjerna vlasnitka rasporedenost stambenog prostora. Dok znacajan broj
gradana ima po dva i viSe stanova, veliki broj domadinstava, narodito onih sa niskim i srednjim
primanjima, nema rijeSeno stambeno pitanje, (a taj broj iznosi oko 26 000 - Nacionalna stambena
strategija). Prema zvani¢nim podacima Uprave za nekretnine za 2010. godinu, po dva stana ima
44.744 gradana Crne Gore, tri stana13.120, &etiri 4.976, a pet i vide 1.795 gradana.
Neravnomjerna vlasnicka rasporedenost stambenog fonda u Crnoj Gori, ukazuje da i pored
znacajnog povecanja broja stambenih jedinica, nedostupnost stanovanja i dalie predstavija
znaCajan problem izvesnog broja gradana Crne Gore, kako danas tako i u u predstojeéem
periodu.

lako je popisom utwrdeno da ima 1,14 stanova za stalno stanovanje po domadinstvu,
neravnomjernost njihove raspodjele po opstinama i struktura prema viasnistvu (14.672 stanova u
vlasnidtvu fizickih lica izdaje se podstanarima, po trzigno utvrdenim zakupima) potvrduju da
postaji stvamni deficit stanova. Osim toga, jedan broj stanova je izuzetno star, u odredenom broju
stanova Zivi viSe domacinstava, dok se oko 7% stanova nalazi u objektima od slabih gradevinskih
materijala (naboj, ¢erpic, pleter, daska i sl.).

U Crnoj Gori i dalje postoji deficit stambenog fonda, o éemu svedoéi ¢injenica da je znatan
broj stanova u kome Zivi viSe domaéinstava ili stanova koji ne omogucéavaju odgovarajuci
kvalitet stanovanja. Izraz deficita stambenog fonda, ali i delimiéan uzrok je postojanje
priliénog broja nenastanjenih i napustenih stanova. Od ukupnog broja 314 704 stanova u
Crnoj Gori, prema Monstat-ovom dokumentu Stanovi prema povrsini i broju soba, radenom
nakon Popisa stanovni$tva, domacinstava i stanova u Crnoj Gori 2011, godine, u kategoriji
Prazni stanovi postoji 51 927 priviemeno nenastanjenih stanova -prosje¢ne veli¢ine 69m2
(nenastanjen zbog toga $to je nov i jod neuselien ili je ispraznjen radi preseljenja, adaptacije,
opravke i sl.) i 7 051 napustenih stanova-projeéne veligine 53m2 (stan koji se duze vrileme ne
koristi posto se vlasnik iselio ili preselio u drugo mjesto, a stan nije izdao ili je vlasnik umro a
naslednici nijesu izdali stan, niti ga povremeno koriste za odmor ili rekreaciju). Drugi izraz tog
deficita je zna¢ajan broj nastanjenih prostorija koje su obuhvatile nastanjene poslovne
prostorije i nastanjene prostorije iz nuzde (garaZe, podrumi, ostave, barake i sl.) koje
fakticki predstavljaju manjak stanova za stalno stanovanje. Radi se o stambenom prostoru
kojeg ocigledno karakteriu losi uslovi stanovanja i u kojima Zive lica loSeg socijalnog polozaja,
odnosno siromasna lica.

Stambeni fond je skoro u potpunosti (98%) u viasnidtvu fiziékih lica. Malo uéesée fonda
koji je u javhom vlasni$tvu ograniéava moguénosti drfave u pogledu obezbjedenja
adekvatnog stanovanja. Pored toga osnovne karakteristike stambenog fonda Crne Gore su
relativna starost (svega oko 30% je izgradeno u proteklih 30 godina) i malo ugedée stanova koji
nijesu izgradeni od tvrdog materijala. Sto se opremljenosti instalacijama tice, skoro svi stanovi
imaju elektroinstalacije, ne$to manje ima vodovodne i kanalizacione instalacije, ali je na javnu
kanalizaciju priklju¢eno samo oko 39%. U kontekstu socijalnog stanovanja, treba napomenuti da
je ono djelimiéno rijeSavano kroz neformalnu gradnja koja jerezultat raskoraka izmedu realnih
potreba za stanovanjem i ponude i znatno je unazadila stambenu situaciju u pogledu loseg
kvaliteta gradenja i stanovanja zbog neadekvatne komunalne infrastrukture.

Koeficijenat dostupnosti nekretnina, koji mjeri odnos prosjeéne cijene metra kvadratnog i
prosjecne neto zarade u Crnoj Gori, iznosio je u 2008. godini za Podgoricu 4,09. Iznijeti
podaci ukazuju na visoke cijene nekretnina u Crnoj Gori u tom periodu, te relativau nedostupnost
stambenih objekata zaposlenom stanovnistvu. Koeficijent dostupnosti nekretnina, koji mijeri
odnos prosjecne cijene metra kvadratnog i prosjeéne neto zarade u Crnoj Gori (primijenjen na
novoizgradene stanove), a prema najnovijim podacima Monstata za 2010. godinu iznosi 1200
€/m2/479€/m2=2.5. U odnosu na podatke iz 2008 godine, smanjenje koeficiienta iznosi oko 56%,
sto je posljedica pada cijene stanova i neznatnog rasta neto plata.




Siromastvo je snazno povezano sa statusom na trzi$tu rada i obrazovanjem. Najvedi rizik
od siromastva imaju lica koja su nezaposlena i ostala neaktivna lica, 12,1% i 8,3% respektivno
Kod djece do 15 godina stopa siromastva je iznosila 7,8%. Najmanja stopa siromastva je medu
penzionisanim (5,6%) i zaposlenim licima (2,9%). Na siromastvo utige veli¢ina domadinstva.
Stopa siromastva je 2010, godine iznad prosjeka kod domaéinstava sa Sest ili vise ¢lanova
(vid.tabelu). Najveéu stopu siromastva imaju domacinstva sa sedam | vige ¢lanova 21,7%.
Njihov rizik od siromastva Je tri puta veéi u odnosu na prosjek. Najmanji rizik od siromastva imaju
domadinstva sa tri ili Getiri &lana. Jednoélana domadinstva imaju rizik od siromastva za 11% vedi
od prosjeka.

Velitina domacinstva siriiszz;m Re];li?:;jﬂ?g: o sim‘;:;ignih {;i:::a::jzgﬁg
Jedno lice 7.3% 111 T6% 6,8%
Dva lica 5.8% .88 13.9% 15,7%
Tri lica 2.7% 0.41 6.2% 15.4%
Cetiri lica 3.9% 0,59 12.4% 21.0%
Pet lica 5,5% 0,83 19.0% 23,0%
Sest lica 9.6% 1,45 1498, 10,3%,
Sedam i vile 20,7% 3,29 26,0% T.9%

U okviru ranjivih grupacija prema istrazivanju najveci procenat siromastva je u RAE (romi,
askalije i egipéani) populaciji, raseljenim licima i korisnicima Prava iz socijalne i djegije zastite,
dok je oko 50% maniji kod penzionera sa najnizim primanjima, dugoroéno nezaposlenih i osoba
sa invaliditetom. Razligite dgrupe imaju vlasnistvo nad smjestajem od 38% za RAE
Populaciju do 99% za dugoroéno nezaposlena lica, a podaci za osobe sa invaliditetom
nijesu dostupni.

Stanova za socijalne sluéajeve ima nedovoljno, uz odredenu netransparentnost prilikom
raspodjele ovih stanova na kori§éenje. Poslije obavlienog procesa otkupa drustvenog
stambenog fonda od strane privatnog sektora,stambeni fond u javnom vlasnidtvu je sveden na
minimum Prema podacima prikuplienim od opstina putem upitnika, u vlasnistvu opétina za
opstinske, ali i socijalne potrebe nalazi se oko 744 stana u 4 opstine, s tim da ih je najvise u
Nik$i¢u. Prema podacima Je u ovaj broj stanova ukljuéena i 252 stana Za stambene potrebe
socijalno ugrozenih lica, od ¢ega u Podgorici 153. Nekoliko opstina nema stanova za ovu
namjenu. Prema strukturi ovih stanova najvece je uedée stanova povrsine od 30-45 m2 (oko
39%) i stanova povrsine 40-60 m?2 (oko 29%), dok je upola manje stanova povréine do 30 m2 i
stanova od 60-80 m2. Prema broju soba, najbrojniji su jednosobni i dvosobni stanovi (ukupno oko
76%).




Smjestaj lica iz kategorije raseljenih lica, interno raseljenih lica, izbjeglica do sada je
uglavnom rje$avan uz odredenu pomo¢ stranih i domagih donataora i angaZovanjem
lokalnih samoupava u pogledu obezbjedenja zemljista i infrastrukturnih prikljuéaka.

Od raziigitih modela subvencioniranja u oblasti socijalnog stanovanja drzava je u vise
navrata realizovala projekte koji su obuhvatali subvencioniranje kamatnih stopa na
Zajmove za rjeSavanje stambenih pitanja, dok je lokalna samouprava ucestvovala u finansiranju

subvencioniranja stambenih troskova (zakupnine), a u nekim opsStinama predvidene su i
olak$ice ukoliko se stambeni objekti grade za rieSavanje stambene potrebe vlasnika
(posredno u ovu grupu spadaju i subvencije za elektriény energiju, kao i subvencije za obavezne
usluge odrzavanja stambenih jedinica , koje postoje u pojedinim opstinama).

Nacionalnom stambenom strategijom, u dijelu Prociena sadasnjih i buduéih stambenih potreba
izradunate su potrebe za stanovima za porodice: zaposlenih lica; lica koja stanuju u neuslovnim
prostorijama; lica koje koriste pravo namaterijalno obezbjedenje porodice; dugoroéno
nezaposlenih lica; penzionera; lica sainvaliditetom; RE populacije i porodice interno raseljenih lica.
Da bi se zadovoljile potrebe navedenih porodica, procijenjeno je da je u periodu do 2020.godine,
potrebno obezbijediti 25.778 stanova, odnosno 12.890 stanova do 2015.godine.

Na osnovu analize pripremliene u okviur Nacionalne stambene strategije, u narednom
desetogodiSnjem periodu (do 2020. god.), treba rijesiti problem za 25.778 domadinstava,

sliedecée populacije: zaposlene 9.061, porodice koje imaju pravo na otkup stanova 800, porodice
koje stanuju u neuslovnim prostorijama 2.147, porodice koje koriste socijalnu zastitu 2.120
porodice dugoro&no nezaposlenih lica 500, porodice penzionera 7.805, poredice lica sa
invaliditetom 1.170, porodice RE populacije 1.232 i interno raseljerna lica 934,

Cijene stanova i zakupa stanova u Crnoj Gori su na nivou koji ne omogucava rieSavanje problema
dostupnosti stanova na duzi rok.Cijena stanova u novogradnji u Il kvartalu 2012 godine manja je
12,9 odsto u odnosu na prvi kvartal ove godine. Broj prodatih stanova u novogradnji u drugom

Zadovoljenje osnovnih stambenih potreba za veliki broj stanovnistva predstavlja izuzetan
socioekonomski problem. navedene Cinjenice, Zna&aj problema dodatno je naglagen usled

finansijskim srestvima za potrebe odrzavanja i unapredenja postojeceg stambenog fonda dovodi
do njegovog kontinuiranog propadanja.

Uzroci nedostupnosti stambenog prostora su povezani ponajvie sa socijalnom | ekonomskom
situacijom u zemlji. Period tranzicije, emigracije stanovnistva i jo§ mnogi drugi faktori uticali su na
to da danas veliki dio stanovnistva Crne Gore nema ili ne mose da priusti stambeni prostor.
NerijeSeno stambeno pitanje, odnosno neadekvatno rijeSeno stambeno pitanje direktno




uti€e na kvalitet Zivota stanovnistva. Naime, izdvajanjem znacajnih finansijskih sredstava za
placanje zakupa, pojedinac ili domadinstvo se odrige dijela novea koji bi se mogao iskoristiti za

pobolj$anje uslova Zivota, za Skolovanje, lijegenje, kulturne potrebe, itd.

S—

Evropska stambena povelja je 2007. godine upotpunjena dokumentom »Odluka Evropskog
parlamenta o stanovanju i regionalnoj politici“ kojim su definisana uputstva u domenu
izrade nacionalnih stambenih programa. Osnovna ideja Odluke ie da Viade drzava &lanica
odrede opsti okvir stambene politike, a da lokalne viasti oblikuju stambene programe prema
sopstvenim potrebama. Konkretan rezultat usvajanja Evropske stambene poveljie je to da od
2007. Godine nove &lanice Evropske Unije mogu koristiti strukturne fondove za obnovu socijalnih
stanova i urbanu obnovu,

Socijalno zna&enje stana proisti¢e iz razligitih oblika i instrumenata kojima drZzava, bez obzira na
Svoju razvijenost &ini dostupnijim ostvarivanje ovog prava za svakog svog gradanina, a posebno
Za grupe koje ovo pravo bez intervencije drzave ne bi mogle da ostvare (socijalno ugroZene
grupe).

Ovim zakonom obuhvaéene su sve kategorije stanovnistva koje ne mogu po trzisnim uslovima da
obezbijede stambeni prostor. Kategorije koje su najvise pogodene su marginalizovane grupe,
odnosno socijalno ranjive grupe, u koje spadaju: korisnici MOP-a (materijalnog obezbjedenja
porodice), osobe sa invaliditetom, samohrani roditelji, raseljena i interno raseliena lica, RE
populacija, penzioneri, mladi braéni parovi, mlada lica bez roditeljskog staranja

"Status quo” karakterige nepostojanje zakonskog okvira kojim bi se regulisali odnosi y objasti
stanovanja. Donosenje propisa uslovlieno je, izmedu ostalog, ispunjavanjem obaveza za
pristupanje Evropskoj uniji. Imajuci u vidu opredjeljenje Crne Gore za uklju¢ivanje u evropske
integracije, potrebno je stvoriti uslove za primjenu normativa i standarda Evropske unije u oblasti

proizilazi iz primjene opste prihvacenog principa subsidijarnosti stambenin politika, kaji
podrazumijeva da se stambeni problemi rjeSavaju tamo gdje nastaju, dakle na nivou lokalnih
zajednica, a uz pomo¢ i manju ili veéu finansijsku podrsku drzave. Ovaj koncept je primijenjen pri
izradi Predloga zakona.

+Odluka Evropskog parlamenta o stanovanju i regionalnoj politici* kojim su definisana uputstva u
domenu izrade nacionalnih stambenih programa. Osnovna ideja Odluke je da Viade drzava
Clanica odrede opsti okvir stambene politike, a da lokalne vlasti oblikuju stambene programe
prema sopstvenim potrebama. Konkretan rezultat usvajanja Evropske stambene povelje je to
da od 2007. godine nove &lanice Evropske Unije mogu koristiti strukturne fondove za
obnovu socijalnih stanova i urbanu obnovu.

Nedostatak finansijskih sredstava predstavija jedan od osnovnih izazova, za
uspostavijanje odrzivog sistema socijalnog stanovanja, ne samo u nasoj drzavi, tako da je
Pomoé za rjeSavanje problema nedostatka stambenog prostora neophodna i drzavi i |




jedinicama lokalne samouprave.

Uslov za dobijanje kredita za rieSavanje stambenih pitanja pojedinih socijalnih kategorija
kod medunarodnih kreditnih institucija (npr.Razvojna banke Savjeta Evrope) je postojanje
uredenog sistema socijalnog stanovanja, a nedostatak pravne regulative je osnovna

2. Ciljevi

Koji ciljevi se postizu prediozenim propisom?

Navesti uskladenost ovih cilieva sa postojeéim strategijama ili programima Vlade, ako je
primjenljivo.

U svijetlu analize problema i u skladu $a procjenom postojeéeg okvira socijalnog stanovanja, opéti
cilj je da se gradanima, a pre svega socijalno ugrozenoj populacije Crne Gore omoguci pristup
humanom (prikladnom i higijenski zadovoljavajuéem) stanovanju (sto podrazumijeva i
odgovarajucu opremljenost komunalnom infrastruktrom).
Pored povecanja dostupnosti i pristupagnosti prikladnom i higijenskom stanovanju, dodatni ciljevi
su
Pored opétih ciljeva zakon treba da ostvari i niz specifiénih ciljeva

- dase unapredi stambeni fond

- da podstakne stambenu izgradnju

- da se ustanovi zakonski i institucionalni okvir u praveu harmonizacije sa propisima EU;

- bolie organizovan i efikasan sektor upravijanja, alokacije i odrZavanja postojeéeg
stambenog fonda;

- da uveéa sigurnost u sektoru zakupa stanova:
- dase omoguée modaliteti privatno-javnog partnerstva u stambenom sektoru;

- da se u skladu sa uslovima definigu standardi humanog stanovanja;
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- Donosenje Zakona o socijalnom stanovanju predvideno je
rjeSavanje pitanja raseljenih i j

wStrategijom za trajno
interno raseljenih lica u Crnoj Gori sa posebnim osvrtom na

kamp Konik I i I, odnosno Akcionog plana za Sprovodenje Strategije, koju je Vlada Crne

Gore usvojila u julu 2011. godine. Imajuéi u vidu opredjelienje Crne Gore zg
evropske integracije, potrebno je stvoriti uslove za primjenu normativa i standarda

uklju€ivanje u
Evropske unije

u oblasti stanovanja $to uslovljava uvodenje i primjenu koncepta netrzisnog stanovanja.

- Nacionalnom stambenom strategijom koju

odine, definisani su strateski razvojini ciljevi stanovanja i to: unapredenje zakonskog i

akcionom planu. Kljuéni nosioci realizacije Okvirnog akcionog plana, Strategije, koji je tada

usvojen, su drzavni organi, jedinice lokalne samouprave
koordinirano angaZovanje i dielovanje neophodno kako bi
uspjedno sprovele. Vazno je istaci da revidovani Ugovor o osnivanju Evropske unij

i ekspertske institucije, dije je
se planirane mjere i aktivnosti

e (Clanom 31.))

dopunski obavezuje zemlje potpisnice ugovora da obezbijede efikasno koriS¢enje prava na

stanovanje preko: promovisanja pristojnog nivoa stanovanja;
beskuénistva sa tendencijom postepene eliminacije
stanovanja sa ekonomskim mogucnostima stanovnistva.

prevencije

i smanjivanja

istog, kao i usaglasavanjem cijena

3. Opcije

- Koje su moguée opcije za ispunjavanje ciljeva i rieSavanje problema?

(uvijek treba

razmatrati “status quo” opciju i preporucljivo je ukljuéiti i neregulatornu opciju, osim ako

postoji obaveza donoSenja predloZenog propisa).




- ObrazloZiti preferirany opciju?

- U sluéaju status quo opcije,
zemlji, izvjesno je da se stambena situacija velikog broja lica koja nemaju rijeSeno

lokalne Samouprave u ovoj oblasti, izvori finansiranja i procedure dodjele. Ovaj
instrument se kod nas sporadicno koristi na nivou lokalnih Samouprava kroz formu
obezbjedenja nuznog smjestaja za ugrozena domacdinstva, na osnovu odluka u kojima su
definisani socijalni kriterijumi za utvrdivanje rang lista. U pomenutim slucajevima zakupnina se
najcesée ne plaéa vec se stan besplatno koristi dok god se domacinstvo nalazi u stanju
Socijalne potrebe. Svakako bolja podopcija je rieSenje koje podrazumijeva plaéanje
socijalne zakupnine koja treba da bude makar tolika da obezbijedi redovno i investiciono
odrzavanje stambenog fonda;

— davanje subvencija za Kupovinu stambenih objekata pod povolinijim uslovima, u sklady sa
zakonom koja obuhvata nekoliko podopcija - direktne subvencije za novuy stambenu
izgradniju, subvencije od strane drzave putem subvencioniranja kamatnih stopaisl.

— dodjela gradevinskog zemljista u zakup za izgradnju stambenih objekata za socijalno stanovanje
ili oslobadanjem od naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta odnosno
subvencije mogu biti obezbjedene od lokalne Samouprave u vidu besplatnog ustupanja
(ili ustupanja pod povolinim uslovima) gradevinskog zemljista, ili oslobadanja (potpunog
ili djelimicnog) od naknade za uredenje gradevinskog zemljista,

subvencionisanje zakupa i trogkova stanovanja sto podrazumijeva definisan nacin
obracuna i kriterijume PO osnovu kojih bi odredena domaéinstva mogla dobiti subvencije. U

Samouprave, ali i kroz subvencionisanje dijela troskova vode i elektritne energije, za socijalno

- dodjelom gradevinskog materijala za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg stambenog
objekta.

Na strani ponude razmatrane su sledece opcije
- dodjeljivanje dugoroénih kredita privrednim drustvima, fizickim i pravnim licima i stambenim
zadrugama, radi obezbjedivanja stambenih objekata za socijalno stanovanje,

- Pored toga razmatrane sy i poreske subvencije putem razligitih mjera poreskih olaksica
omogucava jeftiniji pristup stanu: oslobadanjem ili povracajem PDV-a za socijalne stanove ili za
stanove namijenjene za stalno stanovanje kojima se resava stambena potreba domacinstva.




Razmatrane su moguénosti oslobadanja (ili Smanjenja stope) od PDV za gradevinski materijal.
Osim toga, moze se Osloboditi poreza prihod ostvaren PO osnovu kamata na namjensku
stambenu $tednju, ili prihod po nekom drugom osnovu (samostalna dielatnost i sl.);
Navedeni model; ocenjeni su na osnovu vise kriterijuma — targetiranosti (odnosno usmerenost
na najvise socijalno ugroZena lica kojima je pomoé neophodna), javnost — (jasno odredeni
kriterijumi dodele), efektivhosti (odnosa utro$enih sredstava | broja stambeno zbrinutih
domacinstava), budzetskog ograni¢enja (raspolozivosti budzetskih sredstava), tr2isnih distorzija
koje stvara (poremecaja koje moZe stvoriti na trZistu nekretnina, neophodnih resursa za
sprovodenje, i moguénosti korupcije.

Predlogom zakona propisani su naéini obezbjedivanja socijalnog stanovanja, odnosno
data je moguénost izbora nadleznim organima i drugim subjektima koji Zele da se
ukljuée u proces, da opredijele naéine na koji ée rjeSavati pitanje stanovanja korisnika
Socijalnog stanovanja, i to: kupovinom ili izgradnjom stambenih objekata za socijalno
stanovanje, radi davanja u zakup, dodjelom gradevinskog zemljidta u zakup za izgradnju
stambenih objekata za socijalno stanovanje, dodjelom gradevinskog materijala za izgradnju
novog ili rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta, davanjem subvencija za socijalno
stanovanje, u skladu sa zakonom, dodjeljivanjem dugoro¢nih kredita privrednim drustvima,
fizickim i pravnim licima i stambenim zadrugama, radi obezbjedivanja stambenih objekata za
socijalno stanovanje, dodjeljivanjem sredstava za uspostavljanje partnerstva javnog, privatnog i
neprofitnog sektora u oblasti socijalnog stanovanja,i

Postojanje zakonskog okvira za razvoj socijalnog stanovanja, je najprihvatljivija opcija, narogito
imajuci u vidu integraciju Crne Gore y EU, $to je ve¢ pomenuto. Potrebno je stvoriti uslove za
primjenu normativa i standarda Evropske unije u oblasti stanovanja $to uslovijava uvodenje i
primjenu koncepta netrZiSnog stanovanja.

. Analiza uticaja

Na koga ée i kako ée najvjerovatnije uticati rieSenja u propisu - nabrojati pozitivne i
negativne uticaje, direktne i indirektne.

Koje troskove ée primjena propisa izazvati gradanima i privredi (naro&ito malim i srednjim
preduzeéima)

Da li pozitivne posljedice donoSenja propisa opravdavaju troSkove koje ée on stvoriti,

Da |i se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trzisty i trzisna
konkurencija;

Ukljuciti procjenu administrativnih opterecenja i biznis barijera.

Zakonska rjesenja ¢e direktno uticati na sljedece ugrozene kategorije: korisnici MOP-a
(materijalnog obezbjedenja porodice), invalidna lica lica ometena u razvoju, samohrani
roditelji, raseljeni i izbjegla lica, RE Populacija, penzioneri, mladi bragni parovi..., a koji ée
poboljSati svoju stambenu situaciju primjenom rieSenja navedenih u zakonu. Pozitivan
uticaj ¢e biti priliv finansijskih sredstava (strukturni fondovi, donatori, investicije...) u
budZete jedinica lokalne samouprave i drzave, kao i pokretanje privrednih aktivnosti u

Isto tako, nemoguénost izdvajanja sredstava opstina i drzave za ove fondove moze
usporiti proces obezbjedivanja stambenog prostora ovim kategorijama.

Troskovi koje ée snositi gradani zavise od toga o kojem se naéinu obezbjedivanja
socijalnog stanovanja radi. Npr., ako je u pitanju zakup, trogkovi zakupnine ée biti
definisani ugovorom, i kretace Sé u zavisnosti od socio-ekonomske situacije
pojedinca/domadinstva, broja &lanova domacinstva, veligine stambenog prostora koji se
uzima u zakup.




(Strategija za suzbhijanje siromastva j socijalne iskljucenosti)-Ukoliko se radi o porodici,
korisnicima materijalnog obezbjedjenja porodice, a prema podacima iz 2011.godine, za
npr. éetvoroélanu porodicu ova naknada iznosi 108 €, Ukoliko porodicu &ine roditelji sa
dvoje djece, onda djeca primaju djeciji dodatak u iznosu od 19 € po osobi. To znaéi da ova

ovakve sluéajeve.

Strategija za trajno rieSavanje pitanja ilrl lica- NerijeSeno pitanje stanovanja i dalje
predstavija prepreku za I/RL koja Zele da se integriSu u Crnu Goru. "Veéina ovih lica nema
dovoljno sredstava za Kupovinu nekretnina u Crnoj Gori, ili za iznajmljivanje adekvatanog
Smjestaja pa stanovanje ostaje jedna od njihovih najhitnijih potreba. Gotovo polovina IRL
Zivi u sopstvenom smjestaju. Mnogi od njih Zive u kolektivnim smjestajima izgradenim uz
podrSku medunarodnih agencija i lokalnih sSamouprava. Samo 7,7% Zivi u iznajmljenim
smestajima. Veéina interno raseljenih lica RAE populacije ( 61,2% ) Zivi u sopstvenom
smjestaju bez pravnog vlasnistva, 11,1 % zivi u kolektivhom smjestaju, dok skoro jedna
petina (19,4%) tvrdi da ima smjestaj sa regulisanim pravnim vlasni$tvom. Oni koji zive u
iznajmljenom smjestaju plaéaju mjeseénu kiriju, koja u proseku iznosi 40 €. Smjestajni
kapaciteti su u veéini sluéajeva ( 60,8% ) izuzetno loseg kvaliteta. Domagdinstva u prosjeku
raspolazu Zivotnim prostorom od 29 m2, sa prosjekom od 6 &lanova po domaéinstvu. Od
oko 3.000 RAE IRL, oko 1.500 Zivi u krajnje lo&im uslovima u kampovima Konik | i Il u
Podgorici. Pored toga, 134 ovih porodica (840 lica) zivi u nelegalnim naseljima u okolini
kampa. U 10 opstina u Crnoj Gori, do sada su u 19 haselja izgradene 433 stambene
jedinice za trajni smjestaj ovih lica. Uz to, postoji 507 stambenih jedinica za privremeni
smjestaj ovih lica, $to ukupno ¢&ini 940 stambenih jedinica. Prema istrazivanjima
sprovedenim u saradnji sa UN agencijama, procenjeno je da je potrebno rjesavanje
stambenog pitanja za oko 1.200 I/RL porodica, sa oko 6.000 &lanova Kroz razli¢ite projekte

Zasnovane na trziSnim principima. Pruzajuci gradevinarima odredene subvencije, drzava,
tj. lokalne samouprave, mogu da utiu i na smanjenje cijena (davanjem zemljista
besplatno ili po nizoj cijeni, ili djelimiénim ili Potpunim oslobadanjem investitora od
plaéanja komunalnih taksi) ili uvodenjem mjera poreske politike usmjerene na
gradevinare. U narednih pet godina, planira se da bude nastavijena izgradnja oko 400

smjestaju, sa posebnim osvrtom na Kamp Konik). Kroz ovaj program predvidena je:
gradnja 907 stambenih jedinica (gradnja jedne stambene jedinice kosta 27.735 €); isporuka
gradevinskog materijala za 120 stambenih jedinica (gradevinski materijal u vrijednosti
10.000 € po stambenoj jedinici); izgradnja 60 montaznih kuéa (cijena jedne prefabrikovane

predvidena su sredstva u iznosu od 500.000 €, sto iznosi oko 5.600 € pPo smjestajnoj
iedinici). Ukupna vrijednost ovog projekta je 27.696 miliona €, a kontribucija drzave je 15 %,
odnosno 4.154 miliona €. Nedostajuéa sredstva u iznosu od 23.542 miliona € bice
prikupliena na donatorskim konferencijama koje organizuje EU i CEB. Ako pretpostavimo
da je prosjeéna povrina stambene jedinice 60 m2 , dobi¢éemo da je cijena jedne stambene
jedinice oko 460 €/m2 .




Analizirajuéi ova dva tipa izgradnje stambenih jedinica lako je izdvojiti kolektivne objekte
kao ekonomigénije, jer prilikom izgradnje individualnih objekata na jednoj lokaciji rje§avamo
pitanje jedne do dvije porodice, dok bi u sluéaju da te male lokacije spojimo napr. dvije ili
tri mogli izgraditi objekat za kolektivno stanovanje u kojem bi mogli, u zavisnosti od
spratnosti izgraditi znatno veéi broj stambenih jedinica.

- Pozitivhe posljedice donos$enja propisa u potpunosti opravdavaju troskove koje ée on
stvoriti jer ée opstine raspolagati brojem socijalnih stanova koje ¢e, uz redovno
odrzavanje, moéi da ponude navedenim kategorijama, po mnogo niZim cijenama od

trzisnih. Program socijalnog stanovanja namijenjen je gradanimal/domaéinstvima koji svoje

siromasgnih kategorija domacinstava; podsticanje razvoja nerazvijenih podruéja
stambenom ponudom i poboljSanjem uslova stanovanja struénjaka i drugih nosilaca
razvojnih programa u nerazvijenim podrugjima, i smanjenje logih uslova stanovanja u
gradskim naseljima i povecéanje ponude stanova sa nizim zakupninama u odnosu na
trzi$nu ponudu.

- Ovaj zakonski tekst ne sadrzi administrativna optereéenja i ne predstavlja biznis barijeru.

3. Procjena fiskalnog uticaja
- Dalije potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budZeta Crne Gore za
implementaciju propisa i u kom iznosu?;
- Dalije obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenog vremenskog
perioda? Obrazloziti;
- Dali implementacijom propisa proizilaze medunarodne finansijske obaveze? Obrazloziti;
Da

finansijske obaveze?;

- Daliéese implementacijom Propisa ostvariti prihod za budZet Crne Gore?:

- Dbrazloziti metodologiju  koja Je  kori$¢enja prilikom obraguna finansijskih
izdatakalprihoda;

- Da li su postojali problemi u preciznom obraéunu finansijskih izdataka/prinoda?
Obrazloziti;

- Dalisu postojale sugestije Ministarstva finansija na nacrt/predlog propisa?;

- Dalisu dobijene primjedbe implementirane u tekst propisa? Obrazloziti.

Za implementaciju propisa potrebno je ohezbjedenje finansijskih sredstava.

- Prema raspoloZivim podacima, a uzmajuéi u obzir da lokalne jedinice opredjeljuju lokacije




za izgradnju ovih objeketa i da ih istovremeno oslobadaju od plaéanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista, evidentno je da su to znaéajna materijalna
sredstva. Takode, prilikom dobijanja donacija Vlada Crne Gore pla¢a zanaéajan iznos za
kontribucije, a prilikom kreditnih zaduzivanja u obavezi je da pla¢a kamatu na dobijena
finasijska sredstva.

. Konsultacije zainteresovanih strana

Naznagéiti da li je koris¢ena eksterna ekspertiza i ako da, kako;

Naznaciti koje su grupe zainteresovanih strana konsultovane, u kojoj fazi RIA procesa i
kako (javne ili ciljane konsultacije);

Naznagiti glavne rezultate konsultacija, i koji su predlozi i sugestije zainteresovanih strana
prihva¢eni odnosno nijesu prihvacéeni, ObrazloZiti

Prilikom izrade ovog zakonskog propisa koriSéena su uporedna iskustva zemalja u

regionu, kao i uporedna iskustva evropskih zemalja prikupljena na konferencijama zemalja
UNECE regiona.

Prilikom izrade ovog zakonskog teksta oformljena je radna grupa koja je obuhvatala,
pored predstavnika ovog ministarstva i predstavnike jedinica lokalne samouprave,
Ministarstva unutrasnjih poslova, Ministarstva rada i socijalnog staranja, Zavoda za
zbrinjavanje izbjeglica, UNHCR-a, OSCE-a, Sekretarijata za zakonodavstvo, Zajednice
opstina. Predstavnici ovih institucija su konsultovani u periodu pripreme Nacrta zakona o
socijalnom stanovanju.

Nakon pripremlienog Nacrta zakona organizovana je Javna rasprava koja je
podrazumijevala organizovanje 10 okruglih stolova, za opStu i struénu javnost za sve
jedinice lokalne samouprave, i jednog okruglog stola organizovanog za struénu javnost.
Javnoj raspravi je prisustvovalo oko 200 ljudi.

Prisutni su dali komentare, predloge i sugestije koje su razmatrane i unijete u dokument.
Jedno od najéeSce postavljenih pitanja je: kada ée drzava, odnosno resorno ministarstvo
uraditi socijalne kartone, koji ¢e pokazati realno stanje stambenih potreba? Primjedba
koja je vrlo zna&ajna je da je neophodno uraditi evidenciju i analizu stambenog fonda po
jedinicama lokalne samouprave. Navedena evidencija é¢e pokazati koliko je stambenih
objekata na raspolaganju, da li su u svojini JLS ili drzave. Navedena primjedba je veé
implementirana u tekst i odnosi se na propisanu obavezu JLS da prikuplja podatke
potrebne za izradu i donoSenje loklanog programa koji podrazumijeva snimanje i analizu
postojeéeg stambenog fonda i stambenih potreba.

Dalje, formulacija élana 2 koja se odnosi na definisanje stanovanja odgovarajuéeg
standarda, moze da izazove probleme u primjeni, jer je veéina dodijeljenih stambenih
prostora ne ispunjava standarde koji su definisani stavom 2 ovog ¢lana a i pitanje je da i
¢e i objekti koji ée biti izgradeni ispunjavati sve predvidene standarde, jer se primjenom
istih povecava cijena gradenja. Ovakva formulacija moze dovesti do situacije da i ona lica
koja imaju rijeSeno pitanje stanovanja, odnosno dodijeljen im je stambeni prostor po bilo
kom osnovu, mogu zahtijevati da im se dodijeli stambeni prostor odgovarajuceg
standarada u skladu sa ovim zakonom.

Sljedeca primjedba odnosi se na potrebu izvajanja odnosno davanja prioriteta licima koja
pripadaju socijalno ranjivim grupama. Neophodno je da zakon prepozna ove kategorije.
Primjedba je prihvaé¢ena i socijalno ranjive grupe su prepoznate u Predlogu zakona.
Primjedbe koje su date povodom preciziranja nadleznosti drzave i jedinica lokalne
samouprave i uskladivanje sa Zakonom o lokalnoj samoupravi.

Najznacajnija primjedba odnosi se na preciziranje iznosa sredstava koji ée se izdvajati za
potrebe izgradnje, odnosno obezbjedivanja socijalnog stanovanja, $to je prepoznato kao




glavni nedostatka predlozenog teksta. Nepobitno je da nita ne moze realizovati bez

finansijskih sredstava i da ée od primjene zakona neée biti ni$ta. Neophodno ie napraviti
»KOpE&u“ izmedu budseta drzave i jedinica lokalne Samouprave, pa makar definisati
najmanji moguce izdavajanje, jer je to znak volje nadleznih institucija da hoée da se suoce
sa problemom i da rade na njegovom rieSavanju.

Pojedinaéne primjedbe koje se odnose na unosenje u tekst odnosno &lan koji definise
izvore sredstava i sredstva od otplate kredita koji su odobreni u skladu Sa ovim zakonom,
kao i moguénost oslobadanja od naknade za komunalno opremanje su prihvaéene i
unosene u tekst.

Primjedba koja se odnosila na neophodnost razrade svih navedenih nacina
obezbjedivanja socijalnog stanovanja,takode ie prihvagen , koji je nedostatak bio uoéen j
od strane predlagaca.

imati na umu da ima ti stanovj nijesu dodijeljeni dozivotno kako veéina od njih to shvati.
Postoje veliki problemj u primjeni i sprovodenju prinudnog iseljenja lica koja nemaju vise
osnova da koriste stambene objekte.

Primjedba koja se odnosi na visini zakupnine,naroéito u sjevernim ops&tinama korigovana
je na nadin sto je predvidena moguénost oslobadanja plac¢anja zakupnine korisnika

nemoguce naplatiti zakupninu i troskove odrzavanja, jer je zakonom definisano da vlasnik
zgrade plaéa trogkove odrzavanja. Postojanje pravne Praznine moze se prevazici ukoliko
S€ ugovorom o zakupu precizira obaveza redovnog odrzavanja stambenog objekta od
strane zakupca.

7: Monitoring i evaluacija

Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?
Koje ¢e mjere biti preduzete tokom primjene propisa da bi se ispunili ciljevi?
Koji su glavni indikatori prema kojima ¢e se mjeriti Ispunjenje ciljeva?

Potencijalne prepreke za implementaciju propisa se svode na ekonomsku situaciju i
finansijsku nemogucnost nadleznih institucija da izdvoje finansijska sredstva za
obezbjedivanje podrske razvoju socijalnog stanovanja.

Prilikom izrade urbanisti¢kih planova lokalnih jedinica prioritetni je zadatak urediti jedan
prostor na naéin da svim gradanima pruzi adekvatne uslove za Zivot i rad i naravno za
stanovanje. Shodno problemima koje imaju na podrugju Svog prostornog plana u dijelu
neadekvatno uredenih prostora, pa i bespravne gradnje, lokalne jedinice prema veli¢ini tih
problema definisu svoje prioritete i poku$avaju nagi adekvatno rjeSenje u planovima.
Nedostatak finansijskih sredstava predstavlja potencijalni problem za donosenje planskih
dokumenata i intenziviranje gradnje objekata za stanovanje kao i za drustvene objekte i
objekte usluzne djelatnosti.

U cilju ublazavanja dejstva potencijalnih prepreka, koncept razvoja socijalnog stanovanja




mogu biti korisnici pojedinog programa, u sklady sa zakonom. Pored toga redovno ée se
pratiti indikatori koji se odnose na

- pristupaénost stana koja se odnosi na troskovnu dostupnost stanova i iskazuje se odnosom
trogkova stanovanja i visine prihcda;

- dostupnost stana (accessability) koja podrazumijeva pristup adekvatnom stanu (u pogledu
higijenskih i standarda naseljenosti) kojim se upravlja na odgovarajuéi nagin i koji se odrzava u
skladu s potrebama domacinstva:

- stambeni standardi, kvalitet stambenog fonda, koji podrazumijevaju standard, odnosno
udobnost i kvalitet stanovanja u sirem smislu;

- integrativhost (integrability) u smislu doprinosa socijalnoj koheziji | §iroj socijalnoj stabilnosti.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma i jedinice loklane Samouprave ¢e biti zaduzeni za

sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa.

Podgorica, Fa i g
24.10.2012. godine / &
o0&




