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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
-n/r drzavne sekretarke, g-de Dragane Cenié-

Postovana gospodo Cenig,

Na osnovu Vaseg akta broj: 021-1496/1, kojim se trazi mislienje na Predlog odluke o
izmjenama i dopunama Odluke o blizim kriterijumima i postupku dodjele dugorocénih
kredita fizickim licima radi obezbjedenja stana, odnosno stambenog objekta za
socijalno stanovanje, Ministarstvo finansija daje sljede¢e

MISLJENJE

Na tekst Predloga odluke i Izvje$taj o analizi uticaja propisa sa aspekta uticaja na
poslovni ambijent, nemamo primjedbi. Takode, sa aspekta Direktorata za drzavni
trezor nemamo primjedbi na dostavljeni Prediog odluke.

Uvidom u tekst i dostavljeni lzvje$taj o analizi uticaja propisa utvrdeno je da za
sprovodenje ovog Predloga odluke nijesu potrebna dodatna finansijska sredstva iz
budzeta Crne Gore.

S postovanjem,
MINISTAR

_ Darko Radunovic
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IZVJESTAJ O SPROVEDENO.J ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROPISA
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PREDLAGAC ‘ Ministarstvo odrZzivog razvoja i turizma

NAZIV PROPISA Predlog odluke o izmjenama i dopunama Odluke o
plizim kriterfjlumima i postupku dodjele dugoroénih

kredita fizickim licima radi obezbjedenja stana, odnosno |

stambenog objekta za socijalno stanovanje

1. Definisanje problema

- Koje probleme treba da rijesi prediozeni akt?

- Koji su uzroci problema?

- Koje su posljedice problema?

- Koji su subjekti osteéeni, na koji nadgin i u kojoj mjeri?

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

- Predlogom odluke propisuju se kriterijumi i postupak za dodjeljivanje dugoroénih kredita
fizickim licima radi obezbjedenja individualnih stambenih objekata za socijalno stanovanje

g preko posebnog projekta kojim se obezbjeduju odgovarajuéa sredstva za rieSavanje

i stambenih potreba fizi¢kih lica -Projekta rieSavanja stambenih potreba gradana Crne Gore

po povoljnijim uslovima - Projekat 1000+ stanova lll faza.

- Ovlasc¢enje za izradu predlozenog akta propisano je Zakonom o socijalnom stanovanju koji
utvrduje zakonski okvir za obezbjedivanje adekvatnog standarda stanovanja za
domadinstva koja sa stanovista zarada imaju problem u ostvarivanju pristupa pristojnom |
stanovanju na trzistu, radi pronalazenja smjestaja u odgovarajuc¢oj drustvenoj sredini.

- OQdluka o blizim kriterijumima i postupku dodjele dugoroénih kredita fiziékim licima radi
obezbjedenja stana, odnosno stambenog objekta za socijalno stanovanje (,,Sluzbeni list
Crne Gore“, broj 27/18), koja se ovim predlogom mijenja i dopunjava donijeta je 2018.
Godine u periodu realizacije treée faze Projekta 1000+,

- Na osnovu Zakona o budzetu Crne Gore za 2019. godinu, i nakon pregovora sa Bankom za
razvoj Savjeta Evrope —-CEB, u decembru 2019. godine potpisan je Aneks | Okvirnog
ugovora o kreditu od 10 miliona eura za realizaciju cetvrte Projekta, i u toku su aktivnosti
Za sprovodenje ove, IV faze Projekta. Kako je u ovoj fazi planirano da se gradanima Crne
Gore omogucéi ponuda svih stambenih objekata na teritoriji Crne Gore, bilo da je u pitanju
novogradnja ili starogradnja, odnosno ukljuéivanje u ponudu individualnih stambenih
objekata u svojini fizickih i pravnih lica, to je neophodno izmijeniti i dopuniti ovaj pravni akt
u cilju definisanja osnova i kriterijuma za uvriéivanje ovih objekata u ponudu.

- Takode, predlozena je izmjena akta u cilju proSirenja liste lica koja imaju prioritet u
rjeSavanju stambene potrebe odnosno dobijanju vaucere i to na lica zaposlena u u
ustanovama koje obavljaju zdravstvenu djelatnost u javnom sektoru, a s obzirom na njihov
doprinos u uslovima pandemije karona virusom.

- Projekat 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 prethodne dvije faze. Vrijednost projekta je 20 miliona eura, od kojih se
50%, odnosno 10 miliona eura, obezbjeduje niskokamatnim kreditom kod Banke za razvoja
Savjete Evrope, a 50% iznosa obezbjeduju komercijalne banke koje uéestvuju u Projektu.




Nije predvideno obavezno uce3ce gradana, ali je u¢esée moguce u skladu sa zahtjevom |
korisnika. Bi¢e objavljena tri javna poziva: za investitore, i fizicka i pravna lica — ponudace
stambenih objekata, komercijalne banke i gradane. Gradani koji su zainteresovani za
uéedée u Projektu, imaju moguénost da odaberu banku sa kojom sklapaju ugovor o kreditu
za kupovinu stambene jedinice sa liste objekta koje su ponudeni. Kroz projekat, Vlada Crne
Gore ée obezbijediti uStedu svim gradanima, odnosno domacinstvima koji ispunjavaju
uslove za uéegée u Projektu. Znaci, Vlada sredstva iz kredita stavlja na raspolaganje
komercijalnim bankama, komercijalne banke ta sredstva plasiraju gradanima zajedno sa
sopstvenim sredstvima, po povoljnim uslovima za krajnje korisnike-kupce stanova: fiksna
kamatna stopa do 2,99% na period od 20 godina.

Dugoroéni krediti, dodjeljuju se uz fiksnu kamatnu stopu do 2,99% na godi$njem nivou, na
period do 20 godina, uz opciono u¢esée korisnika, u procentu.

Predlogom odluke definisani su uslovi za dodjelu dugoroénih stambenih kredita, odnosno
ucescée u Projektu:

1. visina kamatne stope za hipotekarne kredite,

2. kupoprodajna cijena m2 neto korisne povrdine individualnog stambenog objekta, koji
se obezbjeduje kreditnim sredstvima koja ne moze biti vec¢a od 1100 eura.

3. utesée korisnika u cijeni stambene jedinice, odnosno vrijednosti ugovora o kreditu u
zavisnosti od zahtjeva korisnika,

4. definisana lica koja imaju prednost, odnosno prioritet u dodjeli dugorocnih kredita, u
skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju,

5. propisan je maksimalan kumulativan prihod domacinstva koje ucestvuje u Projektu,
kao jedan od uslova za uceSée. Pri obraéunu kori¢ena je OECD “Oksford*
ekvivalentne skale za ograniéenje prihoda u razliitim stambenim programima.
,,Oksord* skala podrazumijeva koeficijent 1 za jednog odraslog ¢lana, koeficijent 0,7 za
svakog dodatnog odraslog €lana kao i koeficijent 0,5 za svakog maloljetnog €lana
domacéinstva,

6. crnogorsko drzavljanstvo za podnosioca zahtjeva i prebivaliste na teritoriji Crne Gore,

7. da podnosilac zahtjeva i ¢lanovi njegovog porodicnog domacinstva ne posjeduju
stambeni objekat, odnosno nemaju u susvojini vie od jedne trec¢ine stambenog
objekta u Crnoj Gori, u zadnje 3 godine;

8. da je korisnik, ili élan porodiénog domacinstva (u slucaju udruzivanja sredstava)
kreditno sposoban u smislu op5tih uslova kreditne sposobnosti.

9. propisan je maksimum mjeseénog kreditnog zaduZenja korisnika, odnosno
porodiénog domacinstva na 50% od ukupnog prihoda, kao i mogucnost udruzivanja
sredstava élanova porodiénog domacinstva.

10. propisana je struktura i povr§ina stambenih objekata koje ¢e biti dostupne korisnicima
Projekta.

Stanovanje je jedna od osnovnih egzistencijalnih potreba ljudi, koja na razlicite nacine,
direktno i indirektno uti¢e na sve nivoe egzistencije, od nivoa pojedinaca do razlicitih oblasti
drzavnog nivoa. Zadovoljenje osnovnih stambenih potreba za veliki broj gradana predstavlja
izuzetan socio-ekonomski problem. Znagaj problema dodatno je naglasen usled negativnih
ekonomskih kretanja i drastiénog snizavanja standarda, a u cilju podrske drzave.

Nerije$eno stambeno pitanje kao posledica lose ekonomske situacije i standarda, odnosno
neadekvatno rijeseno stambeno pitanje direktno uti€e na kvalitet Zivota svih struktura
stanovnistva. Cijene stanova i zakupa stanova u Crnoj Gori su na nivou koji ne omogucava
rjesavanje problema dostupnosti stanova na duZi rok. Uzroci nedostupnosti stambenog
prostora su povezani_ponajvi§e sa socijalnom i ekonomskom situacijom u zemlji. Period
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tranzicije, emigracije stanovnistva i jo& mnogi drugi faktori uticali su na to da danas veliki |

dio stanovniStva Crne Gore nema ili ne moze 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 pla¢anje
zakupa, pojedinac ili domacinstvo se odrice dijela novca koji bi se mogao iskoristiti za
poboljSanje uslova Zivota, za Skolovanije, lije€enje, kulturne potrebe, itd. Lica koja ne mogu
da rijeSe stambeno pitanje iz socijalnih, ekonomskih ili drugih razloga, i kojima je pomoé
neophodna, ne mogu pobolj$ati standard Zivljenja, bez podrgke drzava ili 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- o€uvanje 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 sa invaliditetom; 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.

- U Crnoj Gori i dalje postoji deficit stambenog fonda, o ¢emu svedoéi ¢injenica da je znatan
broj stanova u kome Zivi vise domaéinstava ili stanova koji ne omoguéavaju odgovarajuci
kvalitet stanovanja.

- U sluéaju status quo opcije, gradani Grne Gore bi morali po realnim trZiSnim uslovima da
Kupuju stanove ili bi se odluéivali na zakup stambenog prostora, $to bi uticalo na kvalitet
Zivota, odnosno samo bi se prolongirac problem sve do momenta dok uslovi kupovine
stana ne bi bili prilagodeni njihovom Zivotnom standardu.

2. Ciljevi
- Koji ciljevi se postiZu predlozenim propisom?

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

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

- Pomo¢ drzave pri rjeSavanju stambenog pitanja za oko 400 domaéinstava sa niskim ili
srednjim primanjima.

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

- Potencijaino smanjenje cijena stambenih jedinica na trzistu.

- Sinergija drzave, bankarskog i gradevinskog sektora u smislu poboljSanja uslova za
rieSavanje stambenog pitanja gradanima koji na trzistu 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, poveéanje dostupnosti stambenog prostora, podrika razvoju
rentalnog sektora i unapredenje sistema upravljanja i odrzavanja stambenog fonda.
Obaveza drzave je da omoguéi potreban institucionalni kapacitet i osposobljenost da se
osigura profesionalna implementacija Strategije.

3. Opcije

- Koje su moguée opcije za ispunjavanje ciljeva i tjeSavanje problema? (uvijek treba
razmatrati “status quo” opciju i preporuéljive je ukljuéiti i neregulatornu opciju, osim ako
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posteoji obaveza donos";enjé" ﬁr'édﬂibien"dgf 'pn"dly‘}i"sé'a')'; S
Obrazloziti preferiranu opciju?

Pravni osnov za dono&enje ove odluke dat je u &lanu 25 stav 3 Zakona o socijalnom
stanovanju (,,Sluzbeni list CG*, broj 35/13), kojim je propisano da se blizi kriterijumi i
postupak dodjele dugoroénih kredita fizickim licima, radi obezbjedivanja stambenih
objekata za socijalno stanovanje propisuje Vlada.

Shodno Zakonu o budzetu Crne Gore za 2019. godinu, potpisan je u decembru 2019.
godine Aneks | Okvirnog ugovora ugovora o kreditu u visini od 10 miliona eura za
“Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima”, &etvrta faza
Projekta sa CEB-om,

Ispunjene su sve pretpostavke za realizaciju Projekta.

. Analiza uticaja

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

Koje troskove Ce primjena propisa izazvati gradanima i privredi (naro&ito malim i srednjim
preduzecima)

Da li pozitivne posljedice donoSenja propisa opravdavaju troskove koje ¢e on stvoriti,

Da li se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trZistu i tr¥igna
konkurencija;

Ukljuciti procjenu administrativnih opterec¢enija i biznis barijera.

RjeSenja iz propisa ¢e djelovati na omogucavanje rje$avanja stambenih potreba gradana
Crne Gore po povoljnim uslovima i uticati na pobholjSanje zivotnog standarda.

Projekat ima direktan uticaj na razvoj privrede u oblasti gradevinarstva, konkretno oblasti
stanogradnje.

Rjesavanjem problema stanovanja, poboljsava se Zivotni standard $to je od uticaja na
ukupnu ekonomsku situaciju, kako povecanjem obima izgradnje stambenih jedinica i
zaposSljavanjem u oblasti gradevinarstva, izgradnji infrastrukture i drugim aspektima
privrednog razvoja.

Propisom se podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trziStu i trzisna
konkurencija.

. Procjena fiskalnog uticaja

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

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

Da li implementacijom propisa proizilaze medunarodne finansijske chaveze? Obrazloziti;
Da li su neophodna finansijska sredstva cbezhijedena u budzetu za tekuéu fiskalnu godinu,
odnosno da li su planirana u budzetu za narednu fiskanu godinu?;

Da li je usvajanjem propisa predvidenoc donosenje podzakonskih akata iz kojih ée proisteéi
finansijske obaveze?;

Da li ¢e se implementacijom propisa ostvariti prihod za budzet Crne Gore?;

Dbrazloziti metodologiju koja je kori$¢enja prilikom obraéuna finansijskih izdatakal/prihoda;
Da li su postojali problemi u preciznom obraéunu finansijskih izdatakal/prihoda?
Obrazloziti;

Da li su postojale sugestije Ministarstva finansija na nacrt/predlog propisa?;

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

Zakonom o budZetu Crne Gore za 2019. godinu, predvidena je moguénost da Viada CG u |
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2019.godini potpiSe kreditni aranzman u visini do 10 miliona eura za "Projekat rjeSavanja
stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima”, sa CEB-om, $to je realizovano u
decembru 2019. godine.

- Predlogom Odluke o blizim kriterijumima i postupku dodjele dugorocnih kredita fizickim
licima radi obezbjedenja stambenih objekata za socijalno stanovanje nije predvideno
dodatno izdvajanje finansijskih sredstava, osim veé predvidenim Zakonom o budzetu za
2019 i 2020. godinu.

- Usvajanje ovog propisa predstavlja predusiov za pravilno sprovodenje Projekta, njeno
usvajanje je uslov za otpoéinjanje projektnih aktivnosti, odnosno raspisivanje javnih
poziva.

- Prihod za budzet Crne Gore ¢ée 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
- Naznagiti da li je kori$éena eksterna ekspertiza i ako da, kako;
- Naznagiti koje su grupe zainteresovanih strana konsultevane, u kojoj fazi RIA procesa i
kako (javne ili ciljane konsultacije);
- Naznaditi glavne rezultate konsultacija, i koji su prediozi i sugestije zainteresovanih strana
prihvaéeni odnosno nijesu prihvaéeni, Obrazloziti

- Eksterna analiza je sprovedena dostavljanjem Predloga odluke Banci za razvoj Savjeta
Evrope- CEB-u, kao i kroz zakonsku proceduru dostavljanja predloga akta nadleznim
organima.

7: Monitoring i evaluacija
- Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?
Koje ¢e mjere biti preduzete tokom primjene propisa da bi se ispunili ciljevi?
- Kaoji su glavni indikatori prema kojima ¢e se mjeriti ispunjenje ciljeva?
-___Ko ¢ée biti zaduZen za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa?

- Neuspjesno raspisani javni pozivi prema ponudaéima stambenih objekata i bankama.

- Nedovoljan broj zahtjeva, odnosno podnosilaca zahtjeva koji ispunjavaju uslove za uéesdée
u Projektu

- Ekonomska situacija i finansijska nemoguénost odnosno nelikvidnost podnosilaca
zahtjeva odnosno domacdinstava prilikom uée&éa u kreditu za kupovinu stambene jedinice.

- Glavni indikator ispunjenja ciljeva je broj sklopljenih kupoprodajnih ugovora odnosno
ugovora o kreditu u cilju rjeSavanje stambenih potreba domacinstava u Crnoj Gori.

- Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je nosilac Projekta i vriice monitoring i evaluaciju
primjene propisa.

Podgorica, 7.8.2020.godine

DRZAVNA SEKRETARKA
Dragana Ceni¢
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