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CRNA GORA
MINISTARSTVO FINANSIJA

Broj: 02-03-12493/1 Podgorica, 03. novembar 2015. godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
- nIr ministra, g-dina Branimira Gvozdenoviéa -

Postovani gospodine Gvozdenoviéu,

Povodom Predloga odluke o subvencijama za socijalno - stanovanje, Ministarstvo
finansija daje sljedece

MISLJENJE

Predlogom odluke definisani su kriterijumi za odabir korisnika projekta rjesavanja
stambenih potreba gradana pod povoljnijim uslovima.

Imajuéi u vidu da su sugestije Ministarstava finansija uvazene Predlogom odluke j
pripremljenim lzviestajem o sprovedenoj analizi procjene uticaja propisa, sa aspekta
implikacija na poslovni ambijent nemamo dodatnih primjedbi.

Takode, sugerisemo da se prilikom realizacije navedenog projekta preduzmu zastitni
mehanizmi koji ne bi doveli do rasta kamatne stope iznad predloZene i subvencioniranja
kamatne stope od strane Viade Crne Gore, imajuéi u vidu ograniena finansijska
sredstva raspoloziva za davanje subvencija u narednom periodu.

S postovanjem,
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81000 Podgorica, ul. Stanka Dragojevica br. 2
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OBRAZAC

|_L'ZVJE\E':TAJ O SPROVEDENOJ ANALIZ] PROCJENE UTICAJA PROPISA j
PREDLAGAG Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
NAZIV PROPISA Prediog odluke o subvencijama za socijalno stanovanje
1. Definisanje problema

Koje probleme treba da rijesi predioZeni akt?

Koji su uzroci problema?

Koje su posijedice problema?

Koji su subjekti osteceni, na koji naéin i u kojoj mjeri?

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

P.redlogom odluke propisuje se subvencioniranje kamatnih stopa za komercijalne
hipotekarne kredite za kupovinu stambenog prostora u okviry Projekta rjeSavanja
stan?benih potreba gradana Crne Gore po povoljnim uslovima - Projekat 1000+ stanova.

Zakon o socijalnom stanovanju utvrduje zakonski okvir za obezbjedivanje adekvatnog
standarda stanovanja za domaéinstva koja sa stanovista zarada imaju problem u

ostvarivanju pristupa pristojnom stanovanju na trzistu, radi pronalazenja smjestaja u
odgovarajuéoj drustvenoj sredini.

Programom socijalnog stanovanja 2014-2016 koii je Vlada Crne Gore usvojila 19. juna 2014.
godine (Zaklju&ci br: 08-1431/3 od 26. juna 2015. godine), u dijelu Srednjoroéni prioriteti
predvidena je implementacija Projekta rieSavanja stambenih pitanja gradana pod
povoljnijim uslovima u saradnji sa CEB-om.

Zakonom o budzetu Crne Gore za 2015. godinu, predvidena je moguénost da Viada CG u
2015.godini potpige kreditni aranzman u visini do 10 miliona eura za "Projekat rjeSavanja
stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima”, sa CEB-om.

Projekat 1000+ stanova je realizovan 2011. godine u saradnji Vlade Crne Gore i Banke za
razvoj Savjeta Evrope (CEB), u cilju rieS8avanja stambenih potreba crnogorskih
domacinstava koja nemaju rijeSeno stambeno pitanje, koji je ocijenjen odli¢nom ocjenom
od strane CEB-a, i preporuéen drugim zemljama &lanicama kao model rie$avanja stambenih
pitanja.

Povodom realizacije Projekta, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je uspostavilo

saradnju sa predstavnicima Banke za razvoj Savjeta Evrope i formiralo meduresornu radnu

projekta, u &ijem sastavu su pored predstavnika Ministarstva odrZivog razvoja i turizma i
predstavnici Ministarstva finansija, Ministarstva rada i socijalnog staranja i Nacionalne
jedinica za implementaciju projekata iz oblasti komunalnih djelatnosti i zastite Fivotne
sredine -PROCON.

Projekat koji je u pripremi predstavlja projekat socijalnog stanovanja za gradane sa
srednjim i nizim primanjima koja na trzistu ne mogu rijesiiti stambenu potrebu, a bazira se
na istim postulatima kao i prethodni. Vrijednost projekta je 20 miliona eura, od kojih se
50%, odnosno 10 miliona eura, obezbjeduje niskokamatnim kreditom kod Banke za razvoja
Savjete Evrope, 45% od iznosa obezbjeduju komercijalne banke koje uéestvuju u Projektu,




F a preostalih 5% obezbjgduju gradani sopstvenim uceséem. Bice objavljena tri javna poziva:

kupovinu stambene jedinice sa liste objekta koje su ponudili investitori. Kroz projekat,
_VIada Crne Gore ¢e obezbijediti ustedu svim gradanima, odnosno domacéinstvima koji
ISpunjavaju uslove za uge&ée u Projektu. Znagi, Viada sredstva iz kredita stavlja na
raspolaganje komercijalnim bankama, po istim uslovima po kojim je kredit dobila od CEB-a,
komercijalne banke ta sredstva plasiraju gradanima zajedno sa sopstvenim sredstvima, po

Povoljnim uslovima za krajnje korisnike-kupce stanova: fiksna kamatna stopa do 4,25% na
period od 20 godina.

- Predlo_gom odluke propisan je nagin rjeSavanja stambenih potreba, koji je definisan kao
kupovina stana ponudenog od investitora — privrednog drustva ¢ija je osnovna djelatnost
gradenje objekata, koje je prijavilo ugedée u Projektu, sredstvima komercijalnog
hipotekarnog kredita odobrenog od strane banke, koja je prijavila uéedée y Projektu, uz
subvencioniranu kamatnu stopu koju je obezbijedila drzava Crna Gora,

- Predlogom odluke definisani su opsti uslovi za uéesée u Projektu:

e visina kamatne stope za hipotekarne kredite,

* visinu subvencije Vlade CG koja je ogranigena sa cijenom kupovne cijene m2
stambenog prostora na iznos od 1089 eura/m2,

* maksimalna visina cijene m2 stambenog prostora koja ée biti ponudena
korisnicima — 1200 eura/m2,

* obavezno ugeiée gradana odnosno korisnika u cijeni stambene jedinice,
odnosno vrijednosti ugovora o kreditu od 5%,

» definisana lica koja imaju prednost, odnosno prioritet na kupovinu stambene
Jedinicu u skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju,

ropisan maksimalan kumulativan prihod domacinstva koje ucestvuje u‘“““
Projektu, kao jedan od uslova za ucesce. Pri obradunu koridéena je OECD |
“Oksford“ ekvivalentne skale za ograni¢enje prihoda u razligitim stambenim
programima. ,,Oksord” skala podrazumijeva koeficijent 1 za jednog odraslog

¢lana, koeficijent 0,7 za svakog dodatnog odraslog &lana kao i koeficijent 0 =
| svakog maloljetnog élana domadinstva, /—/‘52?
e

* propisani su opsti uslovi za uge$ée u Projektu: crnogorsko drzavijanstvo za
podnosioca zahtjeva, da se stambena potreba rje$ava u mjestu prebivalista; da
podnosilac zahtjeva i &lanovi njegovog porodi€nog domadinstva ne posjeduju
viSe od jedne treéine stambene Jjedinice u svojini ili u susvojini u Crnoj Gori, u
zadnje 3 godine; te obavezno da je podnosilac kreditno sposoban u smislu
opstih uslova kreditne sposobnosti.

* propisan je maksimum mjeseénog kreditnog zaduzenja porodiénog
domacinstva na 40% od ukupnog prihoda, kao i mogucénost udruZivanja
sredstava élanova porodiénog domadcinstva.

® propisana je struktura i povrsina stambenih jedinica koje ée biti dostupne
korisnicima Projekta.

- Stanovanje je jedna od osnovnih egzistencijalnih potreba ljudi, koja na razli¢ite nagine,
direktno | indirektno uti¢e na sve nivoe egzistencije, od nivoa pojedinaca do razli&itih oblasti
drzavnog nivoa. Zadovoljenje osnovnih stambenih potreba za veliki broj gradana predstavlja
izuzetan socio-ekonomski problem. Zna&aj problema dodatno je naglasen usled negativnih
ekonomskih kretanja i drasti®nog snizavanja standarda, tako i zbog izuzetno skromne
potporne uloge drzave.




neophodna, ne mogu poboljsati standard Zivljenja, bez podrske drzava jli jedinica lokalne
Samouprave. Cinjenica je da Pravo na stan predstavlja jedno od osnovnih ljudskih prava
koje je neodvojivo od drugih ljudskih prava, kada se ima u vidu cilj- oéuvanje zdravlja i
obezbjedenja osnovnih zivotnih potreba odredenih kategorija stanovnistva.

Nacionalnom stambenom strategijom, u dijelu Procjena sadasnjih i buduéih stambenih
Potreba izragunate 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.

U Crnoj Gori i dalje postoji deficit stambenog fonda, o éemu svedoéi €injenica da je znatan
broj stanova u kome zivi vige domacinstava ili stanova koji ne omogucéavaju odgovarajuéi
kvalitet stanovanja.

U slu¢aju status quo opcije, gradani Crne Gore bi morali Po realnim trzi$nim uslovima da
kupuju stanove ili bi se odlugivali na zakup stambenog prostora, $to bi uticalo na kvalitet
Zivota, odnosno samo bi se prolongirao problem sve do momenta dok uslovi kupovine
stana ne bi bili prilagodeni njihovom Zivotnom standardu.

. Ciljevi

Koji ciljevi se postizu predloZenim propisom?

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

Podizanje Zivotnog standarda gradana gradane sa srednjim i nizim primanjima koja na
trzitu ne mogu rijesiti stambenu potrebu.

Pomo¢ drzave pri rjeSavanju stambenog pPitanja za oko 500 domaéinstava sa niskim ili
srednjim primanjima

Potencijalno smanjenje kamatnih stopa za kreditiranje stanova preko putem bankarskih
kredita van ovog projekta

Potencijalno smanjenje cijena stambenih Jjedinica na trzigtu

Sinergija drzave, bankarskog i gradevinskog sektora u smislu poboljSanja uslova za
rieSavanje stambenog pitanja gradanima koji na trzigtu ne mogu da kupe stan

Nacionalnom stambenom strategijom koju je Vlada Crne Gore usvojila u septembru 2011.
godine, definisani su strateski razvojni ciljevi stanovanja i to: unapredenje zakonskog i
institucionalnog okvira, povecanje dostupnosti stambenog prostora, podrika razvoju
rentalnog sektora i unapredenje sistema upravljanja i odrzavanja stambenog fonda.
Obaveza drZave je da omoguci potreban institucionalni kapacitet | osposobljenost da se




osigura profesionalna implementacija Strategije. j

Programom socijalnog stanovanja 2014-2016 koji je Vlada Crne Gore usvojila 19. juna 2014.
godine ( Zakljuéci br: 08-1431/3 od 26. juna 2015, godine), u dijelu Srednjoro&ni prioriteti
predvidena je implementacija Projekta rieSavanja stambenih pitanja gradana pod
Povoljnijim uslovima u saradnji sa CEB-om.

3. Opcije

Koje su moguce opcije za ispunjavanje cilijeva i rieSavanje problema? (uvijek treba
razmatrati “status quo” opciju i preporuéljivo je ukljuciti i neregulatornu opciju, osim ako
Postoji obaveza donos$enja prediozenog propisa).

ObrazioZiti preferiranu opciju?

Pravni osnov za donosenje ove odluke dat je u &lanu 8 stav 2 Zakona o socijalnom
stanovanju (,Sluzbeni list CG*, broj 35/13), kojim je propisano da se blize kriterijumi za
ostvarivanje prava na socijalno stanovanje za lica u okviry grupe lica odredenih u skiadu

Zakonom o budzetu Crne Gore za 2015. godinu, predvidena je moguénost da Viada GG u
2015.godini potpise kreditni aranZman u visini do 10 miliona eura za "Projekat rjeSavanja
stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima”, sa CEB-om.

Projekat 1000+ stanova je realizovan 2011. godine u saradnji Vlade Crne Gore | Banke za
razvoj Savjeta Evrope (CEB), u cilju rjeSavanja stambenih potreba crnogorskih
domacéinstava koja nemaju rijeSeno stambeno pitanje, koji je ocijenjen odliénom ocjenom
od strane CEB-a, i preporuéen drugim zemljama élanicama kao model rje$avanja
stambenih pitanja.

- Analiza uticaja

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

Koje trodkove ce primjena propisa izazvati gradanima i privredi (naroéito malim i srednjim
preduzecéima)

Da li pozitivne posljedice donogenja Propisa opravdavaju trodkove koje ce on stvoriti,

Da li se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trzistu i trzisna
konkurencija;

Ukljuéiti procjenu administrativnih opterecenja i biznis barijera.

Rjesenja iz propisa ée djelovati na omogucavanje rje$avanja stambenih potreba gradana
Crne Gore po povoljnim uslovima i uticati na poboljSanje Zivotnog standarda. _
Projekat ima direktan uticaj na razvoj privrede u oblasti gradevinarstva, konkretno oblasti

stanogradnje.




RjeSavanjem problema stanovanja, poboljSava se Zivotni standard sto je od uticaja na
ukuppu ekonomsku situaciju, kako poveéanjem obima izgradnje stambenih jedinica i
zaposljavanjem u oblasti gradevinarstva, izgradnji infrastrukture i drugim aspektima
privrednog razvoja,

Propisom se podrZava stvaranje novih privrednih subjekata na trziStu i trzigna
konkurencija;

5. Procjena fiskalnog uticaja

Da li je potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budZeta Crne Gore za
implementaciju propisa i u kom izZnosu?;

Da li je obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenog vremenskog
perioda? Obrazloziti;

finansijske obaveze?;

Da li ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za budZet Crne Gore?;

Dbrazloziti metodologiju koja ie koriséenja prilikom obraduna finansijskih izdataka/prihoda;
Da Ili su Postojali problemi y preciznom obraéunu finansijskih izdataka/prihoda?
Obrazloziti:

Dalisu Postojale sugestije Ministarstva finansija na nacrt/predlog propisa?;

Da li su dobijene primjedbe implementirane u tekst propisa? Obrazloziti.

Usvajanje ovog propisa predstavija uslov za potpisivanje Ugovora o kredity izmedu Vlade
CG Ministarstva finansija i CEB-a, ukoliko zajam bude odobren od strane institucija CEB-a.

Prihod za budZet Crne Gore ¢e biti ostvaren kroz naplatu PDV-a od kupoprodaje stambenih
jedinica, naplatu poreza na nepokretnosti, PDV kod notarskih i usluga osiguravajuéih kuéa.

6. Konsultacije zainteresovanih strana

Naznaéiti da li je koriséena eksterna ekspertiza i ako da, kako;

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

Naznaéiti glavne rezuitate konsultacija, i koji su predlozi i sugestije zainteresovanih strana

prihvacéeni odnosno nijesu prihvaéeni, Obrazloziti

Formirana je radna grupa koju ¢ine predstavnici Ministarstva odrzivog razvoja i turizma,
Ministarstva finansija, Ministarstva rada i socijalnog staranja, PROCON-a.-implementacione
jedinice Projekta.

Eksterna analiza je sprovedena u procesu izrade Aplikacionog formulara za zajam kod
Banke za razvoj Savjeta Evrope, kao | kroz zakonsku proceduru dostavljanja predloga akta
nadleZnim organima.

7: Monitoring i evaluacija

Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?

Koje ée mjere biti preduzete tokom primjene propisa da bi se ispunili ciljevi?
Koji su glavni indikatori prema kojima ce se mjeriti ispunjenje ciljeva?

Ko ¢ée biti zaduzen za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa?




- Neuspjesno raspisani javni pozivi Prema investitorima i bankama,

- Nedovoljan broj zahtjeva, odnosno podnosilaca zahtjeva koji ispunjavaju uslove za ucesée

- Ekonomska situacija i finansijska nNemoguénost odnosno nelikvidnost podnosilaca
zahtjeva odnosno domacéinstava prilikom uéegéa y kreditu za kupovinu stambene jedinice,
koje iznosi minimum 5%

- Glavni indikator ispunjenja cilieva je ispunjenje kvote odnosno potrodnja projektnih
sredstava u cilju rieSavanje stambenih potreba 500 domacéinstava u Crnoj Gori.

- Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma sa Implementacionom jedinicom PROCON ie
zaduzeno za monitoring i evaluaciju primjene propisa.

Podgorica,
15.10.2015.godine
MINISTAR
Branimir Gvozdenovié




