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Postovani gospodine Radunovicu,

Povodom Predloga strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine, sa Akcionim
planom za period 2025-2026 godine, Ministarstvo finansija daje sledece:

MISLJENJE

Na tekst Predloga strategije sa Akcionim planom i pripremljeni IzvjeStaj o analizi uticaja
propisa, sa aspekta implikacija na poslovni ambijent, nemamo primjedbi.

Uvidom u dostavljeni Predlog strategije stambene politke Crne Gore do 2034. godine i
pripremljeni lzvjedtaj o analizi uticaja propisa, a koja je dostavijena korigovana 06.05.2025
godine, utvrdeno je da su za implementaciju navedenog akta za period 2025-2026. godine,
potrebna sredstva u iznosu od 54.575.566,00€, od ¢ega je za 2025. godinu planiran iznos od
24.789.413,00€, dok je za 2026. godinu predviden iznos od 29.786.153,00€.

Nadalje, potrebna sredstava za 2025. godinu, u iznosu od 24.789.413,00€, finansirace se |
to; Drzavnog budZeta iznos od 10.228.750,00€, (Ministarstvo prostornog planiranja
urbanizma i drzavne imovine iznos od 13.750,00€, Uprava za kapitalne projekte iznos od
10.000.000,00€ i Ministarstvo socijalnog staranja, brige o porodici i demografije
215.000,00€), Zajednice opstina Crne Gore iznos od 3.750,00€, Jedinica lckalne
samouprave iznos od 2.500,00€, Medunarodnih donatorskih i kreditnih sredstava i to:
Donacije Svjetske Banke iznos od 80.000,00€, CEB-a iznos od 124.413,00€,
Medunarodni donatori iznos od 4.000.000,00€ i HELP organizacija 10.350.000,00€.

Takode, Akcionim planom za 2026. godinu, predvidena su sredstva u iznosu od
29.786.153,00€, i to kod sledeéih institucija: Ministarstva prostornog planiranja urbanizma i
drzavne imovine iznos od 105.490,00€, Budzeti stambenih zadruga, sindikalnih
organizacija iznos od 5.550.000,00€, Zajednice opstina Crne Gore iznos od 3.750,00€,
Jedinica lokalne samouprave iznos od 2.500,00€, Medunarodnih donatorskih i kreditnih
sredstava | to: CEB-a iznos od 10.124.413,00€, Medunarodni donatori iznos od
4.000.000,00€ i HELP organizacija 10.000.000,00€.

Shodno navedenom, Ministarstvo finansija sa aspekta dzavnog budZeta u nacelu nema
primjedbi na dostavljeni Predlog strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine sa



Akcionim planom za sprovodenje strategile za period 2025-2026. godine u dijelu
opredijeljenih sredstava za implementaciju projekata iz drzavnog budZeta, dok ¢e sredstva
potrebna u 2026. godini, biti predmet razmatranja tokom izrade godisnjeg Zakona o budzetu.

Dodatno, Ministarstvo finansija predlaze da Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i
dravne imovine intezivira aktivnosti kako bi se $to veci dio sredstava potrebnih za
implementaciju projekta finansirao iz drugih donatorskih sredstava, a u cilju rasterecenja

budzZetske potrosnje.

S postovanjem,

MINISTAR
Novica Vukovic




IZVJESTAJ O SPROVEDENOJ ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROFPISA

PREDILAGAC Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

NAZIV PROPISA Predlog Strategije stambene politike Crne Gore do
2034. godine

1. Definisanje problema
- Koje probleme treba da rijesi predloZeni akt?
- Kaoji su uzroci problema?
- Koje su posljedice problema?
- Kojfi su subjekti osteceni, na koji nadin i u kojoj mjeri?
- Kako bi probiem evoluirac bez promjene propisa (“status quo” opcija)?

Prestankom vaZenja Nacionalne stambene strategije od 2011-2020. godine stekli su se uslovi za
donoSenje novog krovnog dokumenta u ovoj oblasti pod nazivom Strategija stambene politike Crne
Gore do 2034. godine, kojom ée se definisati odrzivi model stambene politike za rjeSavanje
stambenih potreba po povoljnijim uslovima od trzisnih za sve kategorije stanovnistva.

Potreba za stanovanjem predstavija jednu od csnovnih ljudskih potreba, Ij. pravo na stan je jedno
od osnovnih ljudskih prava koje je predmet brojnih medunarodnih dokumenata. U tom smislu,
stambena politika treba da se zasniva na zastiti osnovnih ljudskih prava kako bi se svima osigurao
pristup pravu na adekvatno stanovanje u $to kracem vremenskom okviru i u skladu sa dostupnim
resursima. Na ovaj nacin stambena politika postaje sastavni dio socifalne politike kojom se
zaokruZuje koncept razvoja socijalnih drzava.

Neadekvatno stanovanje se jos od pocetka procesa industrijalizacije i urbanizacije u razliditim
istraZivanjima vezivalo za probleme siromastva i drudtvene iskljuéenosti. U »lodim« Getvrtima
Stanovanje je povezano sa marginalizovanim slojevima, kriminalom, zdravstvenim problemima,
loim kvalitetom Zivotne sredine, pa i Zivota. Ovakva stambena kriza je na Balkanu dovela do
pojave nekontrolisane bespravne gradnje koja je u velikom stepenu nadopunjena drustvenom
krizom 90-ih, ratovima u okruzenju, te propracena velikim brojem izbjeglih i raseljenih lica.

Pored navedenog, danas, kao i prije gotovo 40 godina, ,prepreka“ za zasnivanje bracnog odnosa
vecine mladih u Crnoj Gori je adekvatno rieSavanje stambenog pitanja. Stambeni problem je jedan
od vaznijih Cinitelja niskog nataliteta u Crnoj Gori. RjeSavanje stambenog pitanja posebno Je vazno
za mlade parove koji su na pragu zasnivanja viastite porodice, a nisu u stanju samostaino da ga
rijese. Stanovi su skupi i mnogima sa trenutnim primanjima nepriustivi. Trziste rentiranja stanova
Jje nerazvijeno i velikim djefom djeluje u okviru sive ekonomije. To je razlog zbog kojeg miadi,
ukoliko nemaju stan od roditelja, tesko dolaze do viastitog stana, te je u takvim uslovima uloga
drZave u rjefavanju stambenog pitanja je neophodna.

Politika u oblasti stanovanja prije svega mora uticati na smanjenje nesiqurnosti gradana i biti
usmjerena ka onim ciljnim grupama koje iz viastitih prihoda nijesu u mogucnosti da dodu do
adekvatnog stambenog prostora na trzistu.

Pored zakonom obuhvacenih ranjivii i socijalno ugroZenih grupa, vizija je obuhvatiti sva lica koja
nemaju stan ili drugi objekat za stanovanje, odnosno lica koja nemaju stan ili drugi objekat za
stanovanje i koja iz prihoda koje ostvaruju ne mogu da ga obezbijede, ali i cilinu grupu struénih
ljudi deficitarnih zanimanja na teritoriji Crne Gore, a u cilju smanjenja migracija i unutrasnjih
migracija deficitarnog kadra u Crnoj Gori. Ova vizija se temelji na razmatranju i preuzimanju
dostignuca utvrdenih u strateskim dokumentima, odnosno politikarma razvijenih zemalja EU,
utvrdenim strateskim ciljevima Nacionalne stambene strategije na osnovu koje je sproveden
znacajan broj projekata stambene podrske kod nas, i cjelokupan korpus zakonske regulative koji
je usvojen tokom protekfih 10 godina i pokriva ovaj sektor, podevsi od Zakona o socijalnom
stanovanju i ostalih strateskih dokumenata socijaine politike uopste.

Osnovna nacela politike stanovanja na kojima poéiva ovaj strateski dokument su:
~ Odrzivi razvoj stanovanja, koji izmedu ostalog podrazumijeva povecanje dostupnosti
stambenog prostora gradana Crne Gore, unaprijedenje uslova stanovanja gradana i
ocuvanje i unaprijedenje vrijednosti stambenog fonda, uz istovremeno smanjenje
negativnih uticaja na Zivotnu sredinu i racionalno kori$éenje resursa za sadasnje i buduce
generacije;
- Ukljucivanje i uéedce gradana u kreiranju politike stanovanja;




- Jednakost i nediskriminacifa, s tim da je potrebno uputiti na kategorije stanovnistva kojima
Je potrebna posebna stambena podrska, te identifikovati prepreke sa kojima se suoéavaju
i propisati odgovarajuce mjere za njihovo prevazilazenje i postizanje ravnopravnosti i
eliminisanje segregacije u stanovanju;

— Medusekiorska saradnja i integrisani pristup koji podrazumijeva uskladenost sektorskih
strategifa i saradnju relevantnih sektora u sprovodenju; i

- Optimalno kori$cenje resursa, $to znaci koriscenje postojecih potencijala i aktivno traganje
za dodatnim resursima koji su neophodni za realizaciju stambene podrske svim
kategorijama stanovniStva i sprovodenje efikasne stambene politike.

Neusvajanje ovog strateskog dokumenta dovelo bi do zastoja razvoja i pravaca stambene politike,
Sto bi se negativno odrazilo na rjesavanje stambenih pitanja gradana Crne Gore, a naroéito na
ciline grupe koje su definisane ovom politikom i koje mogu ostvariti pravo na podriku driave i
Jedinica lokalne samouprave u rjeSavanju stambenog pitanja éime bi se povecao procenat
stanovnistva koji je u stanju te$ke materijalne i socijalne uskradenosti i povecao bi se procenat
stanovnistva u riziku od siromastva.

U opciji ,status quo* naznaceni problemi bili bi i dalje prisutni odnosno dalje bi evoluirali. U tom
slucaju nedono$enje ovog propisa znacilo bi nerealizaciju aktivnosti predvidenih ovom stratgijom i
stagnaciju u razvoju i unapredenju stanovanja, kao jednog od najvaznijih Zivotnih potreba svih
gradana.

Predlozeni akt treba da rijesi problem nedovoljnog broja pristupacnih stanova, kao kijuénog
problema u oblasti stanovanja. Glavni cilj ove strategiie je osigurati pristupacno | odrivo
stanovanje za pojedince ili domacinstva koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne mogu
rijesiti stambeno pitanje.

Uzroci problema su prije svega:

» Neadekvalan zakonodavni okvir u obfasti stanovanja, koje ukljucuje i regulisanje sive
ekonomije u oblasti zakupa stanova i obezbijedivanje pravne sigurnosti u ovoj oblasti

= Nepostojanje institucije koja bi se bavila izgradnjom, upravljanjem i odrzavanjem
stambenog fonda

= Neefikasno upravijanje i odrzavanje stambenog fonda u drZavnoj i privatnoj svojini

»  Mali broj stambenih jedinica dostupnih za realizaciju projekata podrske stanovanju

= Nepostojanje rentalne politike

» Nepostojanje stabilnog izvora finansiranfa podrske stanovanju za sve kategorife lica

» Nedostalak finansijskih sredstava za realizaciju projekata podrske stanovanju

» Nedovoljan broj aktivnosti i/ili projekata na obnovi postojeceg stambenog fonda

» Neadekvatne ili nedovoljno razvijene podsticajne mjere (subvenciie) za rjesavanje
stambenog pitanja

*» Nedostatak podataka o broju podstanarskih porodica

* Nepostojanje pouzdane evidencije o postojecem stambenom fondu u svojini drzave/JLS

» Nedovoljan kvalitet stanovanja

o Neadekvalni kapaciteti JLS

* Nedostatak kapaciteta za kreiranje politika i kreiranje | sprovodenje projekata na drzavnom
i lokalnom nivou sa ciljem unaprijedenja i obezbjedenja stanovanja

e Nerazvijeni modeli javno-privatnog partnerstva u oblasti stanovanja

*  Nedovoljan broj projekata sa ciljem podrske u rjeSavanju stambenih potreba za specifiéne
grupe | lica u riziku od beskucnistva

+  Nepovolini stambeni krediti

Posliedice problema:
e  Sfagnacija u razvoju i unapriedenju stambene politike
e NerijeSavanje prioritetnih socijalnih problema
» Zapusten/neadekvatno odrziv stambeni fond u svojini drzave i JLS
o Visok karbonski ofisak
e Energetsko siromastvo
s Nelegalna gradnja
o Manji broj skloplienih brakova i nizak natalitet
e Nemogucnost rjeSavanja stambenog pitanja za gradane u stanju socijalne potrebe
e Nemogucnost rjeSavanja stambenog pitanja za gradane kojima je potrebna podrska u
Stanovanju
* Siva ekonomija u oblasti zakupa stanova
* Manji poreski prihodi driave {porez na prihod od imovine).




2. Ciljevi
- Kdaji cilfevi se postiiu predioZenim propisom?
- Navesti uskiadenost ovih ciljeva sa postojeéim strategijarna ili programima Viade,
ako je primjenliivo.

Opsti cilj Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine je unaprijedenje kvaliteta Zivota i
osnaZivanje za samostalan i produktivan Zivot pojedinca i porodice, te omogucavanje pristupacénog
stanhovanja za sve gradane/ke u Crnoj Gori koji na trziStu ne mogu da rijese jedno od osnovnih
Zivotnih pitanja, a to je stanovanje.

U cilju doslizanja navedenog op$teg cilja Strategije, odredeni su sliededi prioritetni strateski cilievi:
—  STRATESKI CILJ 1: Poboli$anje requiatornog okvira u oblasti stanovanja
—  STRATESKI CILJ 2: Unaprijedenje kvaliteta stanovanja
- STRATESKI CILJ 3: Povecanje dostupnosti pristupacnog stanovanja
—  STRATESKI CILJ 4: Unaprijedenje rentalne politike.

lzrada Predloga Strategije stambene politike Cme Gore do 2034. godine predvidena je
Srednjoroénim programom rada Viade 2024-2027.

Cva strategija je uskladena i sa Nacionalnom strategijom odrZivog razvoja, Strategija regionalnog
razvoja Crne Gore 2023-2027, Strategijom socijalne inkluzije Roma i Egipcana 2021-2025, a uzeti
su u obzir i Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine (koji je trenutno u nacrtu), kao | Nacionalna
Strategija rodne ravnopravnosti 2021-2025.

Kaao Sto je gore navedeno, Strategija je u potpunosti uskladena sa Nacionalnom strategijom odrzivog
razvoja do 2030. godine (NSOR), odnosno sa krovnom, horizontalnom i dugoroénom razvojnom
stralegijom kojom se definiSe vizija razvoja driave Crne Gore i definiSe rjeSenja za odrZivo
upravljanje sa cetiri grupe nacionalnih resursa: ljudskim, drustvenim prirodnim i ekonomskim. NSOR
zapravo predstavija odgovor Crne Gore na obaveze koje proizilaze iz UN agende za odrZivi razvoj
do 2030. godine.

Naime, kreiranje politike stanovanja vezano je pretezno za cilj 11 UN agende odrzZivog razvoja: Cilj
11 Uginiti gradove i fjudska naselja inkluzivnim, bezbjednim, otpomim i odrzivim, a NSOR-om je, u
okviru Akcionog plana, predvidena Mjera 3.4.6 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja SDG 11 (11.1,
11.3), sa sljedecim podmjerama koje se direktno odnose na pravee razvoja politike stanovanja i to:
- 3.4.6.1 OsnaZiti ucesce lokalnih samouprava u oblasti unapredenja stanovanja, prije svega
u pogledu sprovodenja Zakona o odrZavanju stambenih zgrada (odrZzavanje stambenih
zgrada, formiranje skup$tine stanara, izbor upravnika zgrada, kontrola placanja naknade za
odrZavanje zgrada, itd), te dostupnosti fondova za izgradnju stanova za socijalno stanovanje
i odrzavanje stambenih zgrada, SDG 11 (11.1, 11.3).
- 3.4.6.2 Razviti rentalni sekfor, kako javni fako | privatni uz stvaranje uslova za potpunu
pravnu sigurnost za sve aktere u ovom procesu, SDG 17 (11.1)
- 3.4.6.3 Rjesiti stambene probleme miadih porodica, porodica sa vise djece, osoba s
invaliditetom i drugih grupa sa posebnim potrebama u okviru socijalnog stanovanja, SDG 11
(11.1).
- 3.4.6.4 Unaprijediti kvalitet stanovanja u neformalnim naseljima, SDG 11 (11.1).

3. Opcije
- Koje su moguée opcife za ispunjavanje ciljeva i rjedavanje problema? (uvijek treba
razmatrati “status quo” opciju i preporucijivo je ukdjuciti i neregulatornu opciju, osim
ako postoji obaveza donofenja predioZenog propisa}.
- ObrazicZiti preferiranu opciju?

Jedini nadin uredenja ovog pitanja je requlatorna opcija, ij. donosenje predmetne strategije koja uvodi
neka nova konceptualna rieSenja koja ¢e doprinijeti ispunjavanju ciljeva, ukljucujucéi najprije
poboljsanje normativnog okvira u oblasti stanovanja, kao preduslov za dalji razvoj i napredak
stambene politike u Crnoj Gori. Naime, najvedi dio zakonskih obaveza u okviru pozitivno — pravnih
propisa u oblasti stanovanja odnosi se na jedinice lokalne samouprave, na kojem nivou nedostaje
najprife inicijativa/politicka volja, a potom i finansijska sredstva za podrsku, te se samim tim
decenlralizacija pokazala kao neefikasna. lzmjenama ¥/ili dopunama postojeceg zakonodavnog
okvira ili donoSenjem novog bliZze ¢e se urediti odredena pitanja koja nisu cjelishodno ili precizno
utvrdena vaZedéim propisima u oblasti stanovanja, te rijeSiti poteskoce i nejasnoce u primjeni pojedinih
zakonskih odredbi.




Povecanje dostupnosti i pristupacnosti adekvatnih stanova u praksi se moZe ostvariti izgradnjom tzv.
pristupacnih stanova preteZno radi davanja u zakup, renoviranjem stanova, poboljsanjem kvaliteta
postojeceg stambenog fonda i legalizacijom neformalnih naselja, zatim subvencionisanjem troskova
stanovanja i drugim indirektnim mjerama. Razmatrane su aktivnosti i mjere kojima bi se ostvario ovaj
strateski cill. U okviru podrske razvoja rentainog sektora treba se osvrnuti na moguénost primjene
iskustava zapadnih zemalja u smislu obezhjedenja dovolinog broja stanova u javhom sektoru za
zakup i stimulisanju privatnog rentalnog sektora.

Prvenstveno radi sprovodenja i upravijanja projektima izgradnje stambenih objekata u viasnistvu
drzave, odnosno jedinica lokalne samouprave, predvida se formiranje posebnog organa za gradenje
i upravljanje stambenim fondom u javnom viasnistvu i imovinom drZavnih objekata, nad &jim radom
bi nadzor vréilo Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dravne imovine i Ministarstvo
finansija. Zamisao je da ovakva institucija, kao krovna i centralna u ovoj oblasti, upravifa drzavnim
stambenim fondom, generiSe sve prihode i disiribuira ih na odrZavanje postojeéin i izgradnju novih
stanova u drZzavnom viasnistvu, a bavila bi se I pitanjima koja se odnose na upravijanje stambenim i
poslovnim prostorijama u viasni§tvu drzave, posebno:

- izgradnja, obnova i odrzavanje stambenog fonda u svojini drzave, odnosno jednica loklane

samouprave;

- poboljSanje uslova u postojecim stambenim zgradama i stanovima;

- poslovi davanja u zakup;

- vodenje jedinstvene evidencije stambenog fonda;

- podslicanje razvoja i izgradnje stambene infrastrukture, i dr.

Krajnji cilj koji se teZi dostici u toku trajanja ovog stratesSkog dokumenta jeste zvaniéno uspostavijanje
ovog organa sa formirana tri regionalna centra na sjevernom, centralnom i juznom nivou.

~Status quo* opcija bi podrazumijevala neefikasno otklanjanje uodenin problema, te se ne moZe uzeti
kao prihvatljiiva opcija, jer se radi o kijuénim pitanjima koje treba urediti na nacdin da se chezbijedi
polpuna i efikasna implementacija.

4. Analiza uticaja

- Na koga ¢e | kako ¢e najvierovatnije uticati rjeSenja u propisu - nabrojati pozitivne i
negativne uticaje, direkine i indirekine.

- Koje troskove ée primjena propisa izazvati gradanima i privredi (naroéito malim i
srednjim preduzeéima).

- Da li pozitivne posljedice donoSenja propisa opravdavaju trosSkove koje fe on
stvoriti.

- Dali se propisom podrZava stvaranje novih privrednih subjekata na trZiStu i tréisna
konkurencija.

- Ukdjuéiti procjenu administrativnih optereéenja | biznis barijera.

Donosenje Strategije ¢e imati znadajne ekonomske i socjjalne efekie, odnosno sveukupni uticaj na
standard stanovista, koje Ce imati multiplikativne benefite na osnovu predloZenih rjesenja.
Implementacija propisa ce uticati i na pravna i fizicka lica, drzavne organe i organe lokalne uprave,
kao i investitore. Strategija je usmjerena na podizanje standarda Zivijenja svih gradana kojima je
polrebna podréka po pitanju stanovanja. Neophodno uspostaviti jasne i transparentne zakonske
procedure sticanja prava na podrSku u stanovanju, te stoga ovakav pristup treba da bude integralni
dio buduce stambene politike.

Nifesu prepoznati negativni uticaji ove slrategije na gradane i privredu.

Aktivnosti planirane Strategijom podrazumijevaju stvaranje novog subjekta -drzavnog fonda koji ¢e
se baviti izgradnjom, upravijanjem i odrZzavanjem stambenog fonda u svojini drzave i jedinica loklane
samouprave. Cifenimo da c¢e aktivnosti fonda uticati i na trziSnu konkurenciju u oblasti stanogradnje,
posebno jer je mogude postaviti vise standarde kvaliteta izgradnje u dijelu zelene gradnje i naravno
cjenovnoj pristupacnosti, ali | podstadi diferencijalnu ponudu na stambenom (rzistu. lzgradnja
objekata socijalnog stanovanja za davanje u zakup svakako Ce uticali na ponudu i traZnju i na cijene
stanova. Takode, predvideno je sprovodenje mjera i aktivnosti koje imaju za cilj ukljucivanje
privrednih drustava koja se bave investicionom izgradnjom u ovu oblast kroz javno privatna
parinerstva ali | podsticaje/subvencije (drzavne iii JLS) posebno za razvijanje projekata koji imaju za
cilj davanje stanova u zakup. PredloZenim rje$enjema omoguci ¢e se sticanje prihoda privredi, kao i
otvaranje novih radnih mjesta, posebno kroz razvoj organizovanog drZavnog i privatnog rentalnog
sektora. Naime, formiranjem ovog fonda u drZavnom viasnistvu, bi se uvela konkurencija privatnom
sektoru u oblasti i izgradnje i odrzavanja, ali i rentiraja stambenog fonda ¢ime bi se privatni sektor




pospjesio da kvalitetnije gradi, bolje odrzava i da cijenu rentiranja prilagodi cijeni rentiranja stanova
u drzavnom viasnistvu.

Takode, Strategijom je predvideno donosenje Zakona o stambenoj podréci kojim ce se unaprijediti
stara zakonska rjeSenja i predvidjeti formiranje ove institucije na drzavnom nivou ali i definisati nacin
njenog dugorocnog i odrZivog finansiranja. Novim zakonom ¢e se razraditi i razliciti modeli javno
privatnog partnerstva i ovoj oblasti i razmotriti uvodenje podsticajnih mjera za investitore
zainteresovane za izgradnju stanova za davanje u zakup, a sve u cilju kreiranja veceg zakuphog
fonda.

Podsticanjem i realizacijom gradevinskih aktivnosti, bez obzira da li je investitor iz javnog ili privatnog
sektora pokrece se cifeli niz privrednih grana vezanih za izgradnju objekta, kao sto su industrifa
gradevinskih materijala i opreme, elektro industrija, ma$inska industrija, hemijska industrija, a
pokrece se i bankarski sektor, hipotekarno trZiste i trZiste nekretnina. Sve zajedno pokrede i drustveni
razvoy.

Spovodenje aktivnosti koje se planirane ovim dokumentom ne stvaraju administrativna opterecenja
niti biznis barijere.

5. Procjena fiskalnog uticaja

- Dali je potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budzeta Crne Gore za
implementaciju propisa i t kom iznosu?

- Da ii je obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenogy
viemenskog pericda? ObrazioZiti.

- Da li implementacijom propisa proizilaze medunarodne finansijske obaveze?
ObrazloZiti,

- Da li su neophodna finansijska sredstva obezhijedena u budzetu za tekuéu fiskalnu
godinu, odnosno da li su planirana u budZetu za narednu fiskalnu godinu?

- Dali je usvajanjem propisa predvideno donoSenje podrakonskih akata iz kojih ée
proistedi finansiiske ochaveze?

- Dali ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za budZet Crne Gore?

- ObrazioZiti metodologiju koja je kori$éena prilikom obraéuna finansijskih
izdataka/priboda;

- Da Ii su postojali problemi u preciznom obraduny finansijskih izdataka/prihoda?
ObrazloZiti,

- Dali su posiojale sugestije Ministarstva finansija na nacri/prediog propisa?

- Da li su dobijene primjedbe implementirane u fekst propisa? Obrazioditi.

Obezbjedjvanje sredstava za rjeSavanje stambenih potreba razliéitih cilinih grupa planira se u
Budietu DrZzave | budZetima jedinica lokalne samouprave. Nedostatak finansijskih sredstava
predstavija jedan od osnovnih izazova za uspostavijanje odrZivog sistema pristupacnog
stanovanja, te je preporuka da se zadovoljenje stambenih potreba ostvaruje uz razlicite oblike
podrske od strane javnog i privatnog sektora (donacijama, kreditnim sredstvima, uspostavijanjem
partnerstva javnog, privatnog i neprofilnog sektora u oblasti pristupaénog stanovanja)
kombinacijom razliéitih izvora finansiranja, finansijskim olak§icama, organizacionim formama,
viasnickim statusom i reZzimom koriséenja stambenih jedinica.

Implementacijom propisa ne proizilaze medunarodne finansijske obaveze.

Dugorod&na politika u oblasti stanovanja je neraskidivo vezana za obezbjedivanje stabilnif finansija
za realizaciju dostupne stambene izgradnje i odrZzavanja stambenog fonda. PredloZeno je da se
finansijska sredstva koja drZava ubira po osnovu oporezivanja prihoda od zakupa stambenih
Jedinica ali i drugim osnovima kao $to je oporezivanje stambenih jedinica koje se ne koriste od
strane viasnika alociraju u izgradnju nacionalnog zakupnog stambenog fond. Stoga je potrebno
formiranje organa koji ¢e graditi, ali i upravijati i odrZavati stambenim fondom koji ce biti na
raspolaganju gradanima. Ovo je najtezi i najproblematicniji dio u donosenju politicke odluke jer
prikupljanje sredstava preko poveéanja poreskih nameta, taksi ili akciza uvijek izaziva burne
reakcife svih strana. U konacnom, Vlada je u dosadas$njem periodu navikla gradane da dobijaju
olaksSice i poviastice u raznim sektorima, posebno investicionog ulaganja, ali i u oblasti
oporezivanja nepokretnosti. Medutim, u dijelu naplate prihoda od zakupa ne dolazi do povedanja
nameta, vec se razliéitim mjerama borbe protiv sive ekonomije u ovoj oblasti postiZe bolja naplata
poreza na dohodak od imovine, odnosnno davanja stana u zakup.




OBEZBJEDIVANJE SREDSTAVA

Strategija stambene politike do 2034. godine, odnosno njene pojedinacne aktivnosti finansirace se
iz budzetskih sredstava, donatorskih sredstava, sredstava jedinica lokalnih samouprava i
sredstava ostalih zainteresovanih strana pomenutih u strateskom dokumentu,

Sredstva su obezbijedena jednokratno, prema sliedecoj programskoj strukturi:
- Ministarstvo planiranja prostora, urbanizma i drzavne imovine
Program: Uredenje prostora, gradevinarstvo i stambeni razvoj (programski kod 18 004)
Potprogram: Uredenje prostora, gradevinarstvo i stambeni razvoj (programski kod 18 004
001)
Aktivnost: Nacionalna stambena strategifa (programski kod 18 004 0071 003 (SAP 0294))
Izdaci:
4127 Ostale naknade
4149 Konsultantske usiuge, projekii i studije
4149 Ostale usluge
4181 Subvencije za proizvodnju i pru?anje usluga
4319 ostali transferi institucijama
- Uprava za kapitalne projekte
Program: Uredenje prostora, gradevinarstvo i stambeni razvoj (programski kod 18 004)
Potprogram: Izgradnja i rekonstrukcifa stambenih objekata (programski kod 18 004 K01)
Aktivnost: lzgradnja stambenog kompleksa sa pratecom komunainom infrastrukturom u
naselju “Velje brdo”, Podgorica (programski kod 18 004 KO1 001 (SAP K0761))
Izdaci:
4147 Konsultantske usiuge, projekti i studije
4412 Izdaci za lokalnu infrastrukturu
4413 [zdaci za gradevinske objekte
4419 Ostali kapitalni izdaci

Kroz Akcioni plan za sprovodenje Strategife starmbene politike do 2034. godine za period od 2025-
2026. godine, za realizaciju svih planiranih aktivnosti predviden je trogak u ukupnom iznosu od
54.675.566 eura, dok c¢e se narednim Akcionim planovima predvidati preostala finansijska
sredstva, buduci da ista u ovom momentu nije moguce procijeniti. Planirani troSak za 2025. godinu
fe 24.789.413 eura, dok za 2026. godinu iznosi 29.886.153 eura.

U Tabeli 1 prikazana su sredstva u ukupnom iznosu od 15.896.740 eura opredijeljena iz BudZeta
Cme Gore, budZeta Ministarstva prostornog planiranja urbanizma, i drZavne imovine, budeta
stambenih zadruga i sindikalnih organizacija, sredstva Zajednice Opstina CG i jedinica lokalnih
Samouprava.

Od navedenih sredstava iz Budzeta Crne Gore za 2025. godinu je opredijeljeno 10.215.000 eura
od ¢ega je 10.000.000 eura za realizaciju projekta Velje brdo, dok za 2026. godinu nisu
opredijeljena dodatna sredstva.

Iz budZela Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine za 2025. godinu je
opredijeljeno 13.750 eura, od Cega je za izradu dva zakona, Zakona o stambenoj podrici | Zakona
o upravljanju i odrZavanju stambenih zgrada, cpredijeljeno po 5.000 eura, za sprovodenje obuka i
radionica za zaposlene u oblasti stanovanja na nivou JLS 1.250 eura i za razvoj pilot modela javno—
privatnog partnerstva za podr$ku socijalnom stanovanju sa jednom JLS 2.500 eura. Za
2026.godinu iz budzeta Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine planirano
jé 105.490 eura, od ¢ega 1.250 eura za sprovodenje obuka i radionica za zaposlene u oblasti
stanovanja na nivou JLS, 2.500 eura za razvoj pilot modela javno-privatnog partnerstva za podriku
socijjalnom stanovanju sa jednom JLS, 20.000 eura za formulisanje i sprovodenje marketinske
kampanje sa cilfem upoznavanja javnosti sa obavezom dobifanja oviaséenja za upravnika/cu,
5.000 eura za sprovodenje aktivnosti na organizovanju edukacija upravnika/ca stambenih zgrada,
71.740 eura za povecanje broja inspektora/ki za stanovanje i 5.000 eura za izradu Zakona o
zakupu stanova.

Takode, u budZetu Ministarstva socijalnog staranja, brige o porodici i demografije za 2025.godinu
fe opredijeljeno 215.000 eura za izgradnju 6 stambenih jedinica u Herceg Novom, za raseljenja lica
i socijalno ugroZene porodice.




Tabela 1. Sredstva iz budZeta drzave i lokalnih samouprava

) Budsef BudZeti stambenih
Godina MDUP Budzet CG zadruga, sindikainih Z0CG JLS Ukupno
organizacija
2025 13.750 € 10.215.000 € / 3.750 € 2.500 € 10.235.000 €
2026 105.490 € / 5.550.000 € 3.750 € 2.500€ 5.661.740 €
Ukupno | 119.240€ | 10.215.000 € 5.550.000 € 7.500 € 5.000 € 15.896.740 €

U Tabeli 2 prikazana su sredstva u ukupnom iznosu od 38.778.826 eura opredijeljena iz
donatorskifh sredstava Svjetske Banke, donaforska i kreditna sredstva Banke za Razvoj Savjeta
Evrope, medunarodnih donatora i sredstva Njemacke nevladine organizacije HELP.

Tabela 2. Medunarcdna donatorska i kreditna sredstva

Hapacia Medunarodni
Godina Svjetske CEB d i HELP Ukupno
Banke onatori
2025 80.000 € 124,413 € 4.000.000 € 10.350.000 € 14.544.413 €
2026 / 10.124 413 € 4.000.000 € 10.000.000 € 24.224. 413 €
Ukupno 80.000 € 10.248.826 € 8.000.000 € 20.450.000 € 38.778.826 €

Pri primjeni ovog modela finansiranja trebalo bi pristupiti praksi koja se veé decenijama koristi u
oblasti zastiti Zivotne sredine a to je princip “zagadivac placa“.

Ovdje bi taj princip bio “*korisnik postojecih stanova placa“. U ovu kategoriju treba prikljuditi i ostale
nekretnine koje postoje u formi administrativnog prostora i svih usiuznit djelatnosti ukljudujuéi i
turisticke, cak i moZda proizvodne pogone i firme i njihove objekte. Potrebno je propisati da dio
prihoda sakupljenih po ovom osnovu pripada nacionalnom stambenom fondu, ili odredene poreze
uvecal, Sto je nepopularno rjesenje.

Ova prikupliena sredstva treba strogo konfrolisano i namjenski realizovati. Postojeci priliv od taksi
vec utvrdenih od strane lokalne samouprave ostaje i dalje prihod opstinama, samo $to se ista za
odredeni procenat povecava i ide u drzavnu kasu. Ovaj fond sredstava prikuplja se u skiadu sa
poreskim propisima, dok realizacija fih sredstava ide preko Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i driavne imovine sa novooformljenim organom za izgradnju, upravijanje i odrzavanje
stambenog fonda.

Na osnovu prethodnih analiza i podataka (preliminarni rezultati popisa iz 2023. godine) u Crnoj
Gori postoji stambeni fond od 396.873 stambene jedinice. U odnosu na podatke iz popisa 2071.
godine izgradeno je 82.169 stambenih jedinica u periodu od 2011-2023. godine, $to znadi okvirno
6.847 stambenih jedinica na godisnjem nivou. Ukoliko se u prosjeku porez na nepokretnosti na
godisnjem nivou poveca za 100 €, onda bi se samo u ovom segmentu prikupilo 39,6 miliona eura,
sto je okvimno trecina potrebnih sredstava za realizaciju 3.423 stanova, Sto predstavija polovinu
izgradenih stanova na godiSnjem nivou koje bi gradila drZava. Ukoliko se to prosiri i na
administrativne i ostale objekte za koje u ovoj analizi nemamo podatke, sigumno bi se ova vrijednost
udvostruéila. Danas su dosta glasni zahtjevi za rjeSavanjem takozvanog dostupnog-pristupacnog
stanovanja ali frebamo biti svjesni da se to moZe ostvariti kroz prikupljanje sredstava od gradana
ili velikih kreditnih zaduZivanja koje de opet svi gradani vracati. Izgleda da je model progresivnog
(drugi, treci ili vise stanova vece kvadrature od 25m2 po ¢&lanu familije itd.) i istovremeno
progresivnog oporezivanja na stanove i nekretnine u ovom trenutku najcjefishodniji i najstabilniji
izvor sa kojim se mogu ostvarivati planirane aktivnosti. Ovo je samo primjer, ali detalina analiza
izvodljivosti treba da pokaZe potrebne detaljne primjere | procenat uvedanja poreskih stopa.
Ostatak do 123.2 miliona eura, koliko je i potrebno za izgradnju 3.423 stanova po zvaniénim




podacima MONSTAT-a, treba dopuniti preko ostalih fiskalnih mehanizama u drzavi koji su na
raspolaganju. Kreditna zaduzivanja kod kreditno investicionih banaka njjesu preporucljiva. Takav
tip zaduZivanja prihvatliiviii je za kapitalne objekte. Uslov bez kKofeg nije moguce realizovati
predloZeni sistem je uspostavljanje aZumog katastra nepokretnosti.

Dodatno finasiranje i/ili tehnicka podr$ka moZe se obezbijediti kroz kreditne aranimane u
projektima namijenjenim za obezbjedivanje stanovanja socijalnih kategorija preko dostupnih EU

fondova, medunarodnih finansijski institucija ili drugih institucija sa prihvatljivim kreditnim
uslovima.

Neosporna je Cinjenica da je jugostovenski model koji je zahvatao od 1,3 — 3,5% bruto plate po
zaposlenom tokom Celfrdesetogodi$njeg perioda, stvorio vise od 52% stambenog fonda u
vlasniStvu drzave. Ovaj model moZe da pretrpi prigovor da nije pravedan jer je 50% gradana
odvajalo ovaj procenat od svog dohotka, a nisu imali $anse da rijeSe stambeno pitanje, ali uprkos
prigovorima, univerzalni princip solidarnosti vaZi kao temelj svih socijainih politika, pa i politike
stanovanja.

Ne freba zaboraviti da sadadnje generacije zaposlenih sa veéim radnim stazom nece biti u
mogucnosti da koriste dobrobiti ovog fonda jer vec¢ imaju rijeseno stambeno pitanje. Oni ulazu u
miadu populaciju koje ¢e ostvarivati dohodak za njihove penziie u buducnosti Socijalnu
pravednost, kada se odnosi na segment stanovanja uvijek treba posmatrati dugorocno. Ovo je
sigurno jedan od najstabilnijih nadina za finansiranje stambenog fonda u drzavnom viasnistvi,

6. Konsultacije zainteresovanih strana
- Naznaciti da li je koriS¢ena eksterna ekspertiza i ako da, kako.
- Naznaéiti koje su grupe zainteresovanih strana konsultovane, u kojoj fazi RIA
procesa i kako (javne ili cilfane konsultacije).
- Naznaciti glavne rezultate konsultacija, i koji su prediozi i sugestije zainteresovanih
strana prihvacéeni odnosno nijesu prihvaceni. ObrazloZiti.

Ekspertsku podrsku u izgradi Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine, sa prateéim
Akcionim planom za period 2025 — 2026. godine, pruZila je konsultantkinja angazovana od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine.

Shodno Uredbi o izboru predstavnika neviadinifi organizacija u radna tijela organa drzavne uprave i
sprovodenju javne rasprave u pripremi zakona | strategija, tada$nje Ministarstvo ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma uputilo je dana 10. jula 2023. godine Javni poziv zainteresovanoj
Javnosti (organima, organizaciiama, udruZenjima i pojedincima) da se ukljude u podetnu fazu
pripreme Nacrta stambene politike Crne Gore za period do 2034. godine i dostave svoje inicijative,
prijedloge, sugestije i komentare. Ministarstvo je saéinilo izvje§taj o obavijenom konsultovanju
zalinteresovane javnosti fisti objavilo na svojoj internet siranici dana 02.08.2023. godine. U periodu
odredenom za konsulftovanje dostavijeni su prediozi od strane NVU “MreZa za otvoreni dijalog” i NVO
‘Mreza za omladinski aktivizam Crme Gore", koji su razmatrani u foku izrade ovog strateskog
dokumenta.

Takode, Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine je 3. decembra 2024.
godine uputilo javni poziv gradanima, nauénoj i strucénoj javnosti, driavnim organima, pofitickim
subjektima, nevladinim organizacijama, medunarodnim organizacijama, mediima i svim
zalnteresovanim organizacijama i zajednicama da se ukljuce u javnu raspravu i daju svoj doprinos u
razmatranju Nacrta strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine, sa Akcionim planom za
period 2025-2026, dostaviljanjem primjedbi, predloga i sugestija. Javna rasprava je trajala 21 dan,
odnosno do 24. decembra 2024. godine. U okviru postupka javne rasprave organizovan je okrugli
sto, i to dana 10. decembra 2024. godine u prostorijiama Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine u Mulfimedijainoj sali za sastanke na prizemiju, a 17. decembra Nacrt
Jje predstavijen i na sjednici Odbora udruZenja gradevinarstva i industrije gradevinskih materijala
Privredne komore Crne Gore. Izvjetaj o sprovedenaj javnoj raspravi je objavijen na internet stranici
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine:
https.//iwww.gov. me/clanak/izviestaj-o-sprovedenaj-javinoj-raspravi-o-tekstu-nacria-strate gije-
stambene-politike-do-2034-godine.

Za izradu navedene Strategije obrazovana je radna grupa koja, pored predstavnika ovog
Ministarstva, obuhvafa [ predstavnike akademske zajednice, Zajednice opStina Crne Gore,
Ministarstva finansija, Ministarstva pravde, Ministarstva ljudskih i manjinskih prava, Ministarstva rada




i socijalnog staranja, Uprave za statistiku, Unije slobodnih sindikata Crne Gore, Socijalnog savjeta
Crne Gore, Unije poslodavaca Crne Gore, kao i predstavnike NVO sektora.

7. Monitoring i evaluacija

Kofe su potencifalne 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 cijjeva?

Ko ce biti zaduZen za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa?

Potencijalne prepreke za implementaciju propisa:

Neadekvatna primjena normativnih akata u oblasti stanovanja;

Nepotpuna prostorno urbanisticka dokumentacija nizeg reda za sva urbana podrudja na
teritoriji drzave koja omogucava brzu i nesmetanu stambenu izgradnju;

Postojanje odredenskog vremenskog perioda do formiranja optimalnog stambenog fonda;
Zanemaren podsticaj regeneracije i gradnje u ruralnim sredinama i manje razvijenim
regionima;

Nepristupacni krediti komercijalnih banaka u odnosu na ekonomsku moc porodice - skupi
krediti, nedostatak kreditne sposobnosti zbog niskih prihoda;

Lokalne stambene politike nece pratiti implementaciju Strategije u dovolinoj mjeri:
Nedostatak kapaciteta jedinica lokalne samouprave; i

Raspolozivost finansijskih sredstava za implementaciju mjera/aktivnost stvaranja dostupnog
stanovanja.

Za primjenu propisa bice neophodno donijeti zakone i podzakonska akta (Vlada, Ministarstvo,
Jedinice lokalne samouprave).

Mjerenje ispunjavanja ciljeva vr$iée se preko indikatora koji su definisani Akcionim planom za
period 2025-2026, koji ¢e biti usvojen istovremeno sa ovim strateskim dokumentom.

U okviru strateskih ciljeva definisani su sljedeci operativni ciljevi:

U okviru strateskih ciljeva definisani su sljededi operativni ciljevi:

STRATESKI CILJ 1:

PoboljSanje regulatornog okvira u oblasti stanovanja

Operativni cilj 1.1:

Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja

Indikator uc¢inka:

Broj donijetih zakona koji reguli$u oblast stanovanja

Broj donijetih podzakonskih akata koji reguli$u oblast stanovanja

Operativni cilj 1.2:

Unaprijedenje institucionalnog okvira u oblasti stanovanja

Indikator ucinka:

Osnovan organ za izgradnju, odrZavanje i upravljanje stambenim fondom
na centralnom nivou

Broj sprovedenih obuka i radionica za zaposlene

Broj zaposlenih koji su zavr8ili obuke na centralnom i lokalnom nivou
Broj polaznika/ca po pelu

Broj JLS koje su uspoestavile evidenciju o raspoloZivom stambenom fondu

STRATESKI CILJ 2:

Unaprijedenje kvaliteta stanovanja

Operativni cilj 2.1:

Povecanje efikasnosti u oblasti upravljanja i odrzavanja stambenog fonda

Indikator ucinka:

Broj licenciranih profesionalnih upravnika/ca po polu

Broj organizovanih polaganja struénog ispita za izdavanje ovlaséenja za
upravnika/cu stambene zgrade

Operativni cilj 2.2:

Obnova postojeceg stambenog fonda

Indikator ucinka:

Broj obnovljenih stanoval/objekata

STRATESKI CILJ 3:

Povecanje dostupnosti pristupacnog stanovanja

Operativni cilj 3.1:

Podsticanje izgradnje pristupaénog stanovanja

Indikator ucinka:

Broj pristupa&nih stanova

Operativni cilj 3.2:

Uvodenje subvencija i olak8ica za rje§avanje stambenog pitanja

Indikator ucinka:

Broj kuplienih stanova po povoljnijim uslovima — subvencijama kamatne
stope, po polu

Broj stanova izgradenih i dodijeljenih zaposlenim po osnovu saradnje sa
sindikatima i stambenim zadrugama, uz podrsku drZave i JLS, po polu

Operativni cilj 3.3:

Razvoj alternativnih modela stanovanja za specifi¢ne grupe i lica u riziku
od beskucnidtva




| Indikator uéinka:

Broj izgradenih stanova za alternativne modele stanovanja

STRATESKI CILJ 4: | Unaprijedenje rentalne politike

Operativni cilj 4.1: Uspostavljanje registra podstanara/ki

Indikator uéinka: Broj jedinica lokalne samouprave koje su uspostavile registar
podstanara/ki

Operativni cilj 4.2: Podsticanje razvoja rentalne politike u privatnom sektoru

Indikator ucinka: Broj op$tina koje su sprovele projekte dodjela subvencija
podstanarima/kama

Za monitoring i izvje$tavanje zaduzeno je Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine, dok ce evaluacija biti sprovedena od strane eksternih eksperala/kinja, kako zbog
sloZenosti tako | zbog obezbjedivanja veceg stepena objektivnosti,

Podgorica, 08. maj 2025. godine

Kontak osoba:




§

Crna Gora
| Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne

" | imovine

STRATEGIJA
Stambene politike Crne Gore
do 2034. godine |
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1.2. Razlozi za donosenje strategije

Stanovanje je osnovna covjekova potreba koja moZe hiti ispunjena na nivou koji odgovara
ukupnom nivou drustveno-ekonomskog razvoja drustva odnosno drZave, a kvalitet stanovanja i
pristupacnost stambenog fonda su indikatori procjene Zivotnog standarda drustva.

U trZi8noj ekonomiji odgovornost za sticanje stambenog prostora se prenosi na gradanina/ku —
pojedinca, zbog Cega je pristupacnost stanovanja direkino proporcionalna ekonomiji pojedinca,
a uloga drZave je stvaranje stabilnog trZziSnog okruZenja koje ¢e omoguditi domacdinstvima da kupe
stan koji odgovara njihovim prihodima, kao i da podriava mobilnost radne snage koriS¢éenjem
postojeceg stambenog fonda bez pretjeranog pritiska na stambenu izgradnju.

U svakom drustvu postoje grupe stanovnistva koje zbog komercijalnog karaktera stana nijesu u
mogucnosti da same obezbijede adekvatan smjestaj, pa je neophodno da drZava stvori i
odgovarajuée uslove posebno za stanovanje ugroZenih grupa stanovnistva. Stambene potrebe
ovih grupa ne mogu se zadovoljiti bez intervencija drZave i drugih aktera na stambenom trZistu.

Strategija stambene politike Crne Gore predstavlja razvojnu strategiju Crne Gore kojom se
utvrduju pravci razvoja stanovanja na nacin da se osigura povecanje socijalne, ekonomske i
ekolodke odriivosti zajednice, identifikuju izvori finansiranja stanovanja, unaprijedi razvoj
neprofitne stanogradnje, predloZe mjere za efikasniji sektor upravljanja i odrZavanja postojeceg
stambenog fonda ali i da se predloZe mjere za povecanje dostupnosti i sigurnost u sektoru zakupa
stanova i konaéno da se utie na izgradnju svijesti kod gradanstva o stambenoj kulturi.

Pristup na kojem podiva izrada ove Strategije predstavlja kontinuitet u odnosu na Nacionalnu
stambenu strategiju Crne Gore od 2010. do 2020. godine. Navedena strategija je temeljni planski
dokument razvoja stanovanja u Crnoj Gori, a Strategija stambene politike Crne Gore do 2034.
godine predstavlja njen nastavak.

Kao i svako odgovorno drustvo, a i u kontekstu pristupanja Crne Gore Evropskoj uniji, Crna Gora
nastoji da prati najbolje evropske i medunarodne prakse u oblasti stanovanja. U tom cilju je u
prethodnom periodu usvojila i velikim dijelom implementirala ciljeve i aktivnosti definisane
Nacionalnom stambenom strategijom Crne Gore od 2010. do 2020. godine.

Nacionalnom stambenom strategijom Crne Gore od 2010. do 2020. godine i Zakonom o
socijalnom stanovanju, koji je usvojenom 2013. godine, definisani su osnovni strateski i
institucionalni elementi stambenog sistema u Crnoj Gori, koji su se u prethodnoj deceniji razvijali
na driavnom i lokalnom nivou. Njima su prije svega definisane grupe koje imaju prioritet u
ostvarivanju prava na socijalno stanovanje, zatim izvrSena je podjela nadleznosti izmedu
driavnog i lokalnog nivoa i propisana je obaveza i drzavi i lokalnim samoupravama da donose
programe socijalnog stanovanja, drZava na period od tri godine, a lokalne samouprave na period
od jedne godine. Vlada Crne Gore je u prethodnom periodu usvojila i realizovala dva Programa
socijalnog stanovanja, kroz koje je realizovan niz srednjorocnih projekata.



Nakon sprovedene analize i evaluacije rezultata prethodne strategije, uz konsultacije sa svim
akterima koji su u€estvovali u implementaciji njenih ciljeva, ali i sa akterima koji ¢e ugestvovati u
sprovodenju ciljeva predloZenih ovom strategijom, definisani su problemi {ije je rieSavanje
zapoceto sprovodenjem aktivnosti predvidenih prethodnom strategijom, i to:

nedostupnost pristupacnog stanovanja,

neadekvatno odriavanje postojeceg stambenog fonda,

slaba primjena zakona koji regulise oblast legalizacije bespravnih objekata i

nedovoljan broj sprovedenih projekata &iji je cilj unaprijedenje energetske efikasnosti
postojeceg stambenog fonda

neregulisana rentalna politika.

0 ) R |

=

Navedeni problemi su nastali kao posljedica nedovoljnog finansiranja projekata koje imaju za cilj
stambenu podr3ku od strane drzave i jedinica lokalne samouprave, ali i nedostatka kapaciteta
institucija, te se ovim dokumentom definisu ciljevi ¢ija ¢e realizacija unaprijediti stanje u oblasti
stanovanja.

Osnovni cilj ove desetogodiSnje strategije (koji je razraden kroz vige stratekih i operativnih
ciljeva) je obezbjedivanje pristupaénog stanovanja za pojedinca ili domacinstvo koje iz socijalnih,
ekonomskih i drugih razloga ne moZe da rijesi pitanje stanovanja.

Pristupacno stanovanja je stanovanje kojim se obezbjeduje stan pod zakup po cijeni ispod
triisne, a dodjeljuje se prema posebnim pravilima ili se obezbjeduje kupovina stana na
otvorenom trZistu po pristupaénim/povoljnijim cijenama od trzinih.

Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine, uskladena je sa nacionalnim strategkim
okvirom i medunarodnim obavezama. Od nacionalnih strate3kih dokumenata sa kojima je
uskladena ova strategija, najznacajnija je Strategija odrZivog razvoja do 2030. godine ¢&iji je
osnovni cilj u oblasti stanovanja unaprijedenje stanja stanovanja u Crnoj Gori i povecanje
stambenog fonda.

Strategija je uskladena sa obavezama koje proizilaze iz medunarodnih dokumenata koji posredno
ili neposredno tretiraju pitanje stanovanja, ito sa:
- Univerzalnom deklaracijom o ljudskim pravima® iz 1948. godine;
- Evropskom socijalnom poveljom Vijec¢a Evrope? (1961. godine),
- Medunarodnim paktom o ekonomskim socijalnim i kulturnim pravima? iz 1966. godine;
- Deklaracijom iz Rija o Zivotnoj sredini i razvoju i Agendi 21% (1992. godine);

! hitps://www.un.org/en/about-us/universal-declaration-of-human-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god

? https://rm.coe.int/CoERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent 2documentld=0900001 680485059
konekcija ostvarena 12.07.2023. god

® httos://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-
cultural-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god

# https://www.gov.me/dokumenta/fa226a2f-232b-4e60-3f1c-6a65b6f52311 konekcija ostvarena 11.11.2024. god
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- Istanbulskom deklaracijom o ljudskim naseljima i Habitatu® (1996. godine);

- Rezolucijom Evropskog parlamenta o socijalnim aspektima stanovanja® (1997.godine),

- Milenijumskom deklaracijom UN7 (2000. godine);

- Poveljom o temeljnim pravima Evropske unije® (progladenoj 2000. godine i izmijenjenoj
2007. godine);

- Evropa 2020°( iz 2010.godine);

- Strategijom odrZivog stanovanja i upravljanja zemljistem u ECE regiji 2014-2020%°

- Zenevskom poveljom UN o odrZivom stanovanju'*(2015. godine);

- Agendom za odrZivi razvoj 2030.2 (2015. godine);

- Novom urbanom agendom?? 2016.godine;

- Regionalnim akcionim planom 2030 - MIJESTO | 7IVOT U ECE, oktobra 2021. godine'?;

- Stambenim partnerstvom Urbane agende za EUS;

- Miéljenjem Evropskog ekonomskog i socijalnog komiteta (novembar 2020. godine)’®

Uskladenost sa nacionalnim strateskim okvirom i medunarodnim obavezama detaljno je
razradena u poglaviju Il "Institucionalni, zakonodavni i strateski okvir".

Kada je rijet o procjeni uticaja strateskog dokumenta na Zivotnu sredinu, koris¢enjem alata za
samoprocjenu strateskih dokumenata u okviru strateske analize uticaja na Zivotnu sredinu,
utvrdeno je da Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine nema nikakav uticaj, ni
pozitivan ni negativan, na ishode povezane sa Zivotnom sredinom. Naime, aktivnosti predvidene
predmetnom strategijom nemaju negativne uticaje na jonizujuéa i nejonizujuca zragenja, buku i

5 https://documents-dds-ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G96/025/00/PDF/G9602500.pdf?OpenElement konekcija
ostvarena 12.07.2023. god

& https://op.europa.eu/en/nubIication-detail/—/pumEcation/lanci73—14d3-4295-81e0—f80fd4c4530f/|anguage-en
konekcija ostvarena 12.07.2023. god

7 hitps://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instru ments/united-nations-millennium-declaration

konekcija ostvarena 12.07.2023. god

4 ht‘tps://eur-lex.europa.eu/legaI-content/EN/’TXT/?uri=CELE){%3A12012P%2FTXT konekcija ostvarena 12.07.2023.
god

9 hitps://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/0cdd4b0f-e11c-4537-a04¢-10372024768¢ konekcija
ostvarena 12.07.2023. god

2 https://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications/sust.hsng.strategv.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023.

god

11 htips://unece.org/DAM/him/documents/Publications/EN Geneva UN Charter on Sustainable Housing.pdf
konekcija ostvarena 12.07.2023. god
Dptips://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/21252030%20Agenda%20for%20Sustainable%20De
velopment%20web.ndf konelkcija ostvarena 12.07.2023. god

3 hetpe://unhabitat.org/the-new-urban-agenda-illustrated konekcija ostvarena 12.07.2023. god

14 hitps://unece.org/sites/default/files/2022-04/UNECE%20ANNuUal7%20Report 2021 Web%20%281%29 0.pdf,
konekcija ostvarena 10.07.2023. god

hitps://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final action plan euus housing partnership december 20

18 1.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god
16 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=CELEX:520201E1076, preuzeto 10-07.2023.god.




vibracije, infrastrukturne, industrijske i druge objekte, a realizacija aktivnosti i sprovodenje mjera
predloZenih Strategijom, nece imati negativne prekogranicne uticaje na Zivotnu sredinu susjednih
driava. Takode, Strategija je u potpunosti uskladena sa Nacionalnom strategijom odrZivog
razvoja do 2030. godine.

Donosenje ovog dokumenta planirano je i zapoteto odmah nakon isteka Nacionale stambene
strategije, 2021. godine. Medutim procijenjeno je da se istim ne mo¥e adekvatno formulisati niti
planirati razvoj stambene politike jer nisu bili dostupni podaci o stanovnidtvu, stanovima i
domacinstvima. Stoga, je dono$enje strategije odlofeno do zavréetka sprovodenja Popisa
stanovniStva, domacinstava i stanova 2023. godine i objavljivanja relevantnih podataka. Kako ni
u vrileme stavljanja ovog dokumenta na javnu raspravu relevantni podaci o stanovima i
domacinstvima na detaljnom nivou nijesu obradeni niti objavljeni od strane Uprave za statistiku
MONSTAT-a, Akcionim planom za period 2025-2027 se kao aktivnost planira izrada Analize
podataka Popisa stanovnidtva, domacinstava i stanova 2023. godine, sa akcentom na analizu
podstanarskih domacinstava po opitinama, koja ¢e se smatrati sastavnim dijelom ovog
strateSkog dokumenta. Isto je planirano, nakon objavljivanja, odnosno dobijanja detaljnih
podatala od strane Uprave za statistiku-MONSTAT.

Tekst Strategije se u navodeniju fizickih lica te korisnika/ca i subjekata koji se ne odnose na pravna
lica podjednako odnosi na mugki i fenski rod. Gdje god je bilo mogucée adekvatno je upotrijebljen
rodno senzitivni jezik.

Revizija strategije e se uraditi nakon pete godine sprovodenja, odnosno najkasnije 2029. godine,
a moguce je reviziju uraditi i ranije u zavisnosti od procjene potreba u procesa pristupanja Crne
Gore Evropskoj uniji.



II. Institucionalni, zakonodavni i strateski okvir

Jedan od preduslova za uspostavljanje kvalitetnog okvira za efikasniji razvoj stambene strategije
jeste i razumijevanje kako nacionalnih, tako i medunarodnih zakonodavnih, strategkih okvira i
obaveza. S tim u vezi, identifikovani su i analizirani relevantni zakoni, krovna i sektorska stratetka
dokumenta i politike. Svi oni predstavljaju vaZnu kariku u ekonomskom i socijalnom razvoju
crnogorskog drustva.

2.1. Institucionalni i zakonodavni okvir

Institucionalni okvir

Kada je u pitanju stambena politika, ona je institucionalno uredena kroz dva nivoa: centralni i
lokalni.

Centralni nivo - utvrduje strateSke ciljeve i odrZive politike u svim oblastima Zivota privrede i
odgovoran je za utvrdivanje opste svrhe, ciljeva i mjera koje ukljuguju kreiranje pravnog okvira i
finansijskih mjera za sprovodenje odredene politike. Stambena politika je u nadlefnosti
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine — Direktorata za stanovanje.
Direktorat za stanovanje prema sadasnjoj organizacionoj strukturi sastoji se iz tri direkcije:
Direkcije za socijalno stanovanje, Direkcije za unapredenje politika stanovanja i Direkcije za
normativne poslove.!”

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine (u daljem tekstu: MDUP)
preko Direktorata za stanovanje obavlja poslove uprave koji se odnose na:
izradu strategija, programa i projekata, kao i regulative u oblastima socijalnog stanovanja,
upravljanje i odrZavanje stambenog fonda i pra¢enje njihovog ostvarivanja;
@ uskladivanje nacionalnog zakonodavstva sa zakonodavstvom EU u oblastima socijalnog
stanovanja,
praéenje razvoja stambenih zadruga;
razvo] modela privatno-javnog partnerstva u oblasti socijalnog stanovanja i oblasti
upravljanja i odrZavanja stambenog fonda;
pracenje, analiziranje i ocjenjivanje stanja u oblastima socijalnog stanovanija, itd.

Lokalni nivo, odnosno jedinice lokalne samouprave - u vecini zemalja je stanovanje u prvom redu
u nadleZnosti lokalnih vlasti $to proizilazi i iz samog karaktera stanovanja koje je nekretninom
vezano za odredeno podrucje i lokalnu zajednicu. Osim toga, lokalna zajednica najbaolje
prepoznaje potrebe stanovniStva, pa tako i probleme stanovanja gradana/ki.
U nadleZnosti lokalnih samouprava je:

pitanje osiguranja raspoloZivosti stambenog fonda, zemljista, infrastrukture i prateéih

usluga, kao i
distribucija stanova socijalnog najamnog sektora, te raspodjela stambenih subvencija.

7 Stanje - decembar 2023. godine



Aktivnosti koje podrzavaju oblast stanovanja ili su u direktnoj vezi sa njom, definisane su u Zakonu
o lokalnoj samoupravi® i to su:
- uredenje, obezbjedenje, obavljanje i razvoj komunalnih djelatnosti, odriavanje
komunalne infrastrukture i komunalnog reda,
- uredenje gradevinskog zemljista,
- uredenje odnosa u oblasti stanovanja i staranje o obezbjedenju uslova za odriavanje
stambenih zgrada,
- u skladu sa moguénostima, uredenje i obezbjedenje rjesavanja stambenih potreba lica u
stanju socijalne potrebe i lica sa invaliditetom i pomo¢ u radu humanitarnim i nevladinim
organizacijama iz ovih oblasti, itd.

Takode, i Zakonom o socijalnom stanovanju'® definisane su nadleinosti jedinica lokalne
samouprave, a koje se vezu za ovu stratesku oblast:
- prikupljanje podataka potrebnih za izradu i dono3enje lokalnog programa (snimanje i
analiza postojeceg stambenog fonda i stambenih potrebaisl.),
- upravljanje projektima izgradnje stanova,
- vr3enje poslova davanja u zakup stanova,
- razvijanje novih programa finansiranja socijalnog stanovanja i podsticanje partnerskog
odnasa izmedu javnog, privatnog i neprofitnog sektora u oblasti socijalnog stanovanja,
- organizovanje poslova odrZavanja stanova za socijalno stanovanje i
- obavljanje i drugih poslova u oblasti socijalnog stanovanja, u skladu sa ovim zakonom

Zakonodavni okvir

Ustav Crne Gore?® — predstavlja osnovni zakonski okvir za pravno regulisanje stanovanja,
medutim on eksplicitno ne ureduje prave na stan {(osim nepovredivosti stana), kao ni obaveze
driave u oblasti stanovanja. Medutim, ¢lanom 1 utvrdeno je da je Crna Gora drZava ,socijalne
pravde”, {ime se i ova stratetka oblast i definisani ciljevi mogu svrstati u jedno od osnovnih nagela
Ustava.

Inade, oblast socijalnog stanovanja prevashodno je regulisana upravo gore spomenutim zakonom
- Zakon o socijalnom stanovanju. Socijalno stanovanje, u smislu ovog zakona, je stanovanje
odgovarajuéeg standarda koje se obezbjeduje pojedincima ili domadinstvima koja iz socijalnih,
ekonomskih i drugih razloga ne mogu da rijese pitanje stanovanja.

Pravo na socijalno stanovanje, u skladu sa ovim zakonom, mogu da ostvare fizi¢ka lica koja
nemaju stan ili drugi objekat za stanovanje, odnosno lica &iji stan nije odgovarajuéeg standarda i
koja iz prihoda koje ostvaruju ne mogu da obezbijede stan.

18wl list CG", br. 2/2018, 34/2019 i 38/2020. https://www.paragraf.me/propisi-crnesore/zakon-o-lokalnoij-
samoupravi.html, 10.juna 2023. godine

8“5, list CG", br. 35/2013, https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/zakon-o-socijalnom-stanovanju.html,

preuzeto 17. juna 2023. godine
% https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/ustav-crne-gore.html, konekeija ostvarena 10.06.2023. god.




Istim zakonom propisana su i prioritetna prava u ostvarivanju socijalnog stanovanja, a to su:
samohrani roditelji, odnosno staratelji, lica sa invaliditetom, lica preko 67 godina Zivota, mladi
koji su bili djeca bez roditeljskog staranja, porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju, pripadnici
Roma i Egipcana (RE populacija), raseljena lica, interno raseljena lica s Kosova koja borave u Crnoj
Gori, kao i stranac sa stalnim nastanjenjem ili privremenim boravkom koji je imao priznat status
raseljenog lica ili interno raseljenog lica i 3rtve nasilja u porodici.

Ovaj zakon propisuje i nacin obezbjedivanja socijalnog stanovanja, koje se odvija na sljedete
nacine:
1) kupovinom ili izgradnjom stanova za socijalno stanovanje radi davanja u zakup;
2) dodjelom gradevinskog zemljista za izgradnju stanova za socijalno stanovanje;
3) dodjelom gradevinskog materijala za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
stambenog objekta;
4) davanjem subvencija za socijalno stanovanje u skladu sa zakonom;
5) dodjeljivanjem dugoroénih kredita privrednim drustvima, fizickim i pravnim licima i
stambenim zadrugama radi obezbjedivanja stanova za socijalno stanovanje;
6) dodjeljivanjem sredstava za uspostavljanje partnerstva javnog, privatnog i neprofitnog
sektora u oblasti socijalnog stanovanja.

Zakonom je definisano i dono3enje Programa socijalnog stanovanja na period od 3 godine.
Programom socijalnog stanovanja odreduju se ciljevi razvoja socijalnog stanovanja, u skladu sa
regionalnim, ukupnim ekonomskim i socijalnim razvojem, kao i razvoj socijalnog stanovanja i
drugi elementi od znataja za socijalno stanovanije. Program narocito sadrZi: prioritetne grupe lica,
okvirni obim sredstava i kriterijume pod kojima se sredstva utvrdena programom mogu koristiti.
U skladu sa programom socijalnog stanovanja jedinica lokalne samouprave, uz saglasnost
nadleZnog ministarstva, donosi lokalni program socijalnog stanovanja.

Osnovna karakteristika ovog zakona je regulisanje oblasti socijalnog stanovanja, odnosno mjera i
procedura koje treba preduzeti u cilju obezbjedivanja prava na stambeni smjestaj u skladu sa
Evropskom socijalnom poveljom. Pored toga, ovaj zakon obuhvata sve mogucée aktivnosti
realizacije socijalnog stanovanja i na taj nacin pokriva debru praksu evropskih zemalja koja ima
viSe modaliteta u zavisnosti od istorijskog pravca razvoja.

Pored Zakona o socijalnom stanovanju, zakonski okvir sektora socijalne stambene djelatnosti
pokrivaju i sljedeci zakoni: Zakon o planiranju prostora i izgradniji objekata®’; Zakon o stambenim
zadrugama??; Zakon o svojinsko-pravnim odnosima?®3; Zakon o stanovanju i od rZzavanju stambenih

2 'Sl list CG", br. 64/2017, 44/2018, 63/2018, 1172019 - ispr. | 82/2020, https://www.paragraf.me/propisi-
crnegore/zakon-o-planiranju-prostora-i-izgradnji-ohjekata.html, preuzeto 11.06.2023. god.

22 wg| Jistu Crne Gore", br. 73/2010, https://www.gov.me/dokumenta/eac5670a-1509-4ece-8082-a299ff7elc7a,
preuzeto 11.06.2023. god.

B g, list CG", br. 19/20089, https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/za kon-o-svojinsko-pravnim-odnosima.html,
preuzeto 11.06.2023. god.




zgrada?; Zakon o porezu na nepokretnosti>; Zakon o porezu na promet nepokretnostiZ®; Zakon
o socijalnoj i djetijoj zastiti?’.

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata - ureduje sistem planiranja prostora, nacin i
uslove izgradnje objekata, legalizaciju bespravnih objekata i druga pitanja od znacaja za
planiranje prostora i izgradnju objekata. Jedan od nalela ovog zakona jeste da prostorna
odr¥ivost razvoja i kvalitet planiranja i izgradnje treba da podstice privredni i socijalni razvoj
drugtva, kao i odrZivi razvoj. Njime se takode definisu pravila koja se odnose na izdavanje
urbanisti¢ko-tehnickih uslova, a koja obuhvataju i socijalno stanovanje.

Zakon o stambenim zadrugama definige oblik organizovanja fizickih i pravnih lica (zadruga) radi
rjeSavanja stambenih potreba zadrugara/ki. Stambenu zadrugu mogu osnovati najmanje dva
pravna lica, jedno pravno lice i 15 ili 30 fizickih lica.

Zakonom su definisane sljedece djelatnosti stambene zadruge: organizacija izgradnje, izgradnja,
rekonstrukcija i odrfavanje stanova odnosno stambeno-poslovnih objekata, vrienje poslova
investiranja i stru¢nog nadzora u izgradnji, rekonstrukciji, popravci i odrZavanju stanova odnosno
stambeno-poslovnih objekata, pribavljanje i opremanje gradevinskog zemljidta za izgradnju
stanova odnosno stambeno-poslovnih objekata, pribavljanje i izrada investiciono-tehnicke,
urbanisti¢ke i druge dokumentacije, odrfavanje zajednickih djelova stambene zgrade {redovno
odrzavanje, hitni i nuzni radovi), izrada elemenata za stambenu izgradnju, nabavka, skladistenje,
guvanje i kontrola utrodka gradevinskog materijala, prikupljanje licnih sredstava zadrugara za
izgradnju odnosno kupovinu stambenih zgrada, stanova i poslovnih prostora, pribavljanje i
korigtenje kredita i sredstava od banaka i drugih finansijskih organizacija za izgradnju i odrZavanje
stanova zadrugara i drugi poslovi od znagaja za poslovanje stambene zadruge.

Zakon o svojinsko-pravnim odnosima ureduje pravo svojine, druga stvarna prava i drzavinu na

pokretnim i nepokretnim stvarima, kao i nacin sticanja, prenosa, zastite i prestanka ovih prava,

zatim definige oblike svojine, susvojnu, zajedni¢ku i etainu svojinu ali i prava stranih lica na
nepokretnostima. Ovim zakonom je ureden institut etaZne svojine, kao specifican vid zajednicke
svajine, odnosno uredeni su prava i obaveze etaZnih vlasnika/ca u pogledu upravljanja
stambenom zgradom i zajedni¢kim djelovima stambene zgrade. Zakon o odrZavanju stambenih
zgrada se nadovezuje na ovaj zakon u dijelu odrZavanja stambene zgrade i zajednickih djelova
stambene zgrade. Odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima definisano je sta se
podrazumijeva pod pojmom "stambena zgrada" i propisano je da stambena zgrada ima svojstvo
pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrZavanje i koris¢enje stambene zgrade.
Zatim, definisani su zajednicki djelovi stambene zgrade, svojina i prava nad zajedniCkim

24 ng| ist CG", br. 41/2016, 84/2018, 111/2022 - Odluka US CG i 140/2022, https://me.propisi.net/zakon-o-
odrzavanju-stambenih-zgrada/, preuzeto 18.06.2023. god.

25 4] |ist CG", br. 25/2019, https://me.propisi.net/zakon-o-porezu-na-nepokretnosti/, preuzeto 11.06.2023. god.
% vl List CG", br. 36/2013, 152/2022 (i 3/2023) i 28/2023, https://me.propisi.net/zakon-o-porezu-na-promet-
nepokretnosti/, preuzeto 11.06.2023. god.

27 ug| list CG", br. 27/2013, 1/2015, 42/2015, 47/2015, 56/2016, 66/2016, 1/2017, 31/2017 - odluka US, 42/2017 i
50/2017, hitps://www.paragraf.me/propisi-crnegore/zakon-o-sociialnoj-i-diecioj-zastiti.html, preuzeto 15.06.2023.
god.




djelovima, nacin njihovog kori¢enja i uredena su pitanja upravljanja i konstituisanja upravljagkih
organa i njihovih nadleznosti.

Zakon o odrZavanju stambenih zgrada ureduje prava i obaveze eta¥nih vlasnika/ca u pogledu
odrzavanja stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade kao i druga pitanja od znaéaja
za oblast stanovanja. Odredbama Zakona su definisana sljedeca pitanja: nacin organizovanja
odrZavanja stambenih zgrada, precizira radove koje je potrebno vréiti radi pravilnog odrZavanja,
nacin obraduna trogkova odrZavanja, natin otvaranja zajednickog rafuna, registar stambenih
zgrada, upravnika/ca i etaznih vlasnika/ca i drugo od znacaja, rjesavanje stambenih potreba i
nadzor nad primjenom ovog Zakona i drugih propisa iz oblasti stanovanja i drugo od znacaja za
oblast odrZavanja stambenih zgrada.

Zakon o porezu na nepokretnosti definite osnovne elemente poreza na nepokretnosti.

Zakon o porezu na promet nepokretnosti ureduju se osnovna pitanja koja se odnose na obavezu
placanja poreza na promet nepokretnosti na podrucju Crne Gore i to: predmet oporezivanja,
obveznik/ca poreza, poreska osnovica, stopa poreza, poreska oslobodenja, nastanak poreske
obaveze, utvrdivanje, naplata i povracaj poreza, itd.

Zakon o porezu na dohodak fizitkih lica uvodi obavesu placanja poreza na dohodak fizickih lica -
poreza na dohodak. Naime, izvore prihoda shodno ovom zakonu Cine prihodi ostvareni, izmedu
ostalih, po osnovu imovine, konkretno prihodi od davanja u zakup stambenih objekata. Stopa
poreza na dohodak za ove prihode iznosi 15% od poreske osnovice. Osnovicu poreza na dohodak
rezidenta predstavlja oporezivi dohodak poreskog obveznika ostvaren u poreskom periodu,
umanjen za iznos prenesenog gubitka, dok je osnovica poreza na dohodak nerezidenta oporezivi
dohodak poreskog obveznika ostvaren u poreskom periodu. Naplata ovih prihoda je u fokusu
politike stanovanja, posebno radi suzbijanja sive ekonomije u oblasti zakupa stanova. Clanom 10a
propisano je da na neprijavljeni prihod, koji je utvrden na osnovu razlike izmedu vrijednosti
imovine na kraju i na poéetku kalendarske godine umanjene za iznos prijavijenog dohotka, porez
na dohodak fizi¢kih lica iznosi 80% od poreske osnovice.

Zakon o socijalnoj i djecijoj zastiti ureduje djelatnosti od javnog interesa, &iji je cilj obezbjedenje
zastite porodice, pojedinca, djece u riziku i lica u stanju socijalne potrebe odnosno socijalne
iskljuCenosti, a sredstva za ostvarivanje osnovnih prava propisanih ovim zakonom obezbjeduju
se iz budZeta drzave.

2.2. Uskladenost sa nacionalnim strategkim okvirom

Srednjorognim programom rada Vlade 2024-2027%% — definican je cilj koji se odnosi na
utvrdivanje strateskih ciljeva razvoja stambene politike, definisanje operativnih cilieva za
sprovodenje utvrdenih stratedkih ciljeva ali i usaglaSavanje politike stanovanja sa krovnim
strateSkim dokumentima koji su donijeti u prethodnom periodu. Akcionim planom ¢e se definisati
aktivnosti za sprovodenje Strategije i isti predstavlja sastavni dio ovog strateskog dokumenta.

* £e885398-748f-48fd-912a-29bbac334bfb {wapi.gov.me), preuzeto 05.09.2024 godine




Prioritetne oblasti za definisanje mjera i akcija su: stvaranje preduslova za unaprijedenje
stambenog triista; poboljsanje - odriavanje postojeeg stambenog fonda; regulisanje pitanja
bespravnih /neformalnih naselja; poboljdanje uslova stanovanja posebnih socijalnih grupa;
pobolj¥anje infrastrukture i smanjenje potrodnje energije u stanovanju; formulisanje strateskog
okvira za transparentnu raspodjelu javnih resursa, kao i za mobilisanje drugih resursa i sl.

Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine (PPCG)? — PPCG, koji je trenutno u nacrtu, je u sistemu
planiranja prostora u Crnoj Gori najvazniji planski dokument kojim se planira razvoj i opsta osnova
organizacije, koriscenja i uredenja prostora Crne Gore do 2040. godine, a koji je (iako u nacrtu)
uzet u obzir prilikom izrade i ove Strategije. Njime se odreduju ciljevi, pravila i mjere prostornag,
ekonomskog, socijalnog, ekolo3kog, infrastrukturnog i kulturnoistorijskog razvoja i utvrduje
dugorotna politika racionalnog kori¢¢enja prostora, kroz razvoj svih funkcija i djelatnosti.

U konceptu PPCG predioZeni su ciljevi kojima ¢e se rjesiti aktuelni problemi i obezhijediti novi
model stambene politike za rjeSavanje potreba svih kategorija stanovniétva: Uspostavljanje
sistema stabilnog finansiranja izgradnje objekata socijalnog stanovanja; Razvoj rentalnog sektora,
uz stvaranje uslova za potpunu pravnu sigurnost u ovom sektoru u cilju povecéanja dostupnosti
pristupaénih stanova domacinstvima koja na trzistu ne mogu da rijese svoje stambene potrebe;
Poveéanje stambenog fonda u drzavhom vlasniétvu, odnosno vlasnidtvu jedinica lokalne
samouprave — formiranje nacionalnog stambenog fonda, JaCanje institucionalnih kapaciteta —
preispitivanje opravdanosti uspostavljanja institucije/agencije za izgradnju, upravljanje i
odrzavanje stambenog fonda u javnom vlasnittvy, i dr; Unaprijedenje sistema upravijanja i
odriavanja postojeéeg stambenog fonda; Sprovodenje postupka legalizacije nelegalnih objekata.
U istom dokumentu navodi se da Crna Gora pripada grupi zemalja u kojoj dolazi do brzog starenja
stanovniétva, a imajuéi u obzir globalna ekonomska kretanja, ,nestajanje” srednje klase, i sve
veée nejednakosti u disperziji bogatstva. Iz navedenih razloga zaStita kategorije starijeg
stanovniitva jeste jedan od vaznijih zadataka driave. Trend povecanja broja penzionera kako u
apsolutnom tako i relativnom iznosu, iziskuje potrebu razvoja veceg broja domova za stara i
nezbrinuta lica. U Crnoj Gori trenutno postoje Cetiri takva objekta koja omogucavaju adekvatno
zadovoljenje potreba starih lica i to u Risnu, Bijelom Polju, Pljevljima i Podgorici. Takode, dom
starih u Plavu je u zavrinoj fazi izgradnje. Imajuéi u vidu demografsku strukturu i kretanja
stanovni&tva, kao potreba se namece izgradnja domova za stare u centralnoj regiji Crne Gore.
Prostorno planiranje predstavlja jedan od klju¢nih instrumenata za uspostavljanje dugoro€nog i
odriivog okvira za socijalni, teritorijalni i ekonomski razvoj, te apostrofira i znataj privrede za
kreiranje planskih dokumenata primjenjivih u praksi.

Nacionalna strategija odriivog razvoja do 2030 (NSOR)®® je krovna, horizontalna i dugoroctna
razvojna strategija kojom se definise vizija razvoja drzave Crne Gore i rje§enja za odriivo
upravljanje sa Eetiri grupe nacionalnih resursa: ljudskim, dru$tvenim prirodnim i ekonomskim,
koji su prioriteti ukupnog odrzivog razvoja crnogorskog drustva.

Strategija NSOR-a zapravo predstavlja odgovor Crne Gore na obaveze koje proizilaze iz UN
agende za odrzivi razvoj do 2030. godine. Akcioni plan NSOR-a do 2030. godine utvrduje mjere ,

2 h’rtps://wani.Eov.me/downLoad/'ac56f1c6-26fl—4216-af5b—5e22dd483076?version:1.0, preuzeto 19.06.2023.
god., Analiza |
30 prips://www.gov.me/dokumenta/6852d215-af43-4671-b940-cbd0525896¢1, preuzeto 20.06.2023. god.
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sa detaljnom razradom kroz podmijere i ciljne ishode u okviru stratezkih cilieva odrzivog razvoja.
Projektne aktivnosti planirane Stambenom strategijom Crne Gore do 2034. godine bazirane su
prije svega na poStovanju principa i cilieva koji su definisani Nacionalnom strategijom odrZivog
razvoja Crne Gore do 2030. godine, posebno imajuéi u vidu obavezu uspostavljanja operativnog
sistema za prevodenije ciljeva i indikatora u nacionalni sistem pracenja i izvjeStavanja i obavezu
uskladivanja postojeéih sektorskih politika, pa i politike stanovanja, s ciljevima i zadacima odrivog
razvoja.
Naime kreiranje politike stanovanja vezano je preteino sa ciljem 11 UN agende odrZivog razvoja:
Cilj 11 U¢initi gradove i ljudska naselja inkluzivnim, bezbjednim, otpornim i odr¥ivim. Indikatori
preko Cije se realizacije prati ostvarivanje ovog cilja su:
- Indikator 11.1 koji glasi: do 2030. godine, obezbijediti pristup za sve odgovarajuéem,
bezbjednom i povoljnom stanovanju i osnovnim uslugama, te modernizaciju sirotinjskih
Cetvrti (11.1) i
- Indikator 11.3 koji glasi: do 2030. godine, unaprijediti inkluzivnu i odr¥ivu urbanizaciju i
kapacitete za participatorno, integrisano i odrZivo planiranje i upravljanje ljudskim
naseljima.

NSOR-om je u okviru Akcionog plana predvidena Mjera 3.4.6 Unaprijediti stanje u oblasti
stanovanja SDG 11 (11.1, 11.3), ali i sljedece podmjere koje se direktno odnose na pravce razvoja
politike stanovanja i to:

- 3.4.6.1 Osnaiiti uéeicée lokalnih samouprava u oblasti unaprijedenja stanovanja, prije
svega u pogledu sprovodenja Zakona o odriavanju stambenih zgrada (odrZavanje
stambenih zgrada, formiranje skupstine stanara, izbor upravnika zgrada, kontrola
pla¢anja naknade za odrZavanje zgrada, itd), te dostupnosti fondova za izgradnju stanova
za socijalno stanovanje i odrzavanje stambenih zgrada, SDG 11 (11.1, 11.3),

- 3.4.6.2 Razviti rentalni sektor, kako javni tako i privatni uz stvaranje uslova za potpunu
pravnu sigurnost za sve aktere u ovom procesu, SDG 11 (11.1)

- 3.4.6.3 Rjesiti stambene probleme miadih porodica, porodica sa vise djece, osoba s
invaliditetom i drugih grupa sa posebnim potrebama u okviru socijalnog stanovanija, SDG
11 (11.1).

- 3.4.6.4 Unaprijediti kvalitet stanovanja u neformalnim naseljima, SDG 11 (11.1).

Prioritetni zadaci NSOR-a koji su u relaciji sa politikom stanovanja i definisanjem strateskih ciljeva
u oblasti stambenog sektora su: 1. u oblasti ravnopravnosti i socijalne zastite — poveéanje
kvaliteta usluga socijalne zattite i ekonomsko osnazivanje lica u stanju socijalne potrebe, izmedu
ostalog i kroz rjeSavanje stambenih problema ovih lica, 2. u oblasti energetike — racionalna
potro3nja elektriéne energije uz povecanje energetske efikasnosti, 3. u oblasti urbanog razvoja —
zaustavljanje nelegalne gradnje i legalizacija objekata uz postovanje principa i ciljeva Betke
deklaracije i korisé¢enje pozitivnih iskustava drugih zemalja u suzbijanju nelegalne gradnje kao i
poboljSanje kvaliteta Zivota i bezbjednosti u urbanim sredinama sa posebnim osvrtom na uslove
Zivota specifi¢nih (marginalnih) ciljnih grupa; uspostavljanje odgovornog odnosa gradana/ki
prema urbanoj sredini.

Takode, ovim dokumentom u dijelu obaveze borbe protiv socijalne iskljuenosti, preporutuje se
efikasna primjena postojeéih i kreiranje novih programa za grupe pod rizikom od marginalizacije,
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oshivanje i pruzanje podrike programima prihvatilidta i programima nuznog smjestaja i konalno
unaprijedivanje standarda stanovanja ranjivih grupa i socijalnog stanovanja. Mjerama NSOR -a se
definite obaveza uspostavljanja efikasnih mehanizama za sprjetavanja nelegalne gradnje, jacanje
inspekcijske sluzbe; obezbijedivanje tehnitkih sredstava i &ire korié¢enje informacionih
tehnologija za pracenje stanja u prostoru; pojagavanje kaznenih mjera u slu¢ajevima bespravne
gradnje, zatim potrebno je podsticati upotrebu ekologkih i energetski efikasnih materijala; poslije
2020. godine na svim novoizgradenim objektima u potpunosti primjeniti principe energetski
efikasne gradnje.

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore 2023-20273! (SRR) - Vizija regionalnog razvoja Crne
Gore definisana Strategijom regionalnog razvoja Crne Gore 2023-2027 je bolji Zivot po mjeri
tovjeka, odnosno bolji sivotni standard u svim regionima zemlje, zasnovan na konkurentnosti,
inovativnosti, unaprijedenju ljudskog kapitala, digitalizaciji, dekarbonizaciji i socijalnoj inkluziji.
Navedeno istovremeno podrazumijeva povecanje kvaliteta Zivota svih gradana/ki, kroz vecu
zapoéljivost | dohodak per capita i posljedicno smanjenje rizika od siromastva i migracija.

Kako se dalje navodi, neke od konkretnijih horizontalnih mjera i aktivnosti koje bi u procesu
implementacije SRR 2023-2027 u znalajnoj mjeri doprinijele ostvarenju definisane vizije
regionalnog razvoja, podrazumijevale bi odredene izmjene odnosno unaprijedenje postojeceg
zakonodavnog okvira posebno u oblastima poreske i socijalne politike. Za sprovodenje
operativnih ciljeva SRR 2023-2027 po regionima, prepoznata je potreba za dalje unaprijedenje
insitucionalnog okvira i to posebno kroz izmjene Zakona o regionalnom razvoju i njegovih
podzakonskih akata, kao i vece funkcionalnosti rada Partnerskog savjeta za regionalni razvoj.
Realizacijom ciljeva Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine doprinijece
smanjenju siromastva, smanjenju migracija, kao irazvoju JLS u svim regionima.

Strategija socijalne inkluzije Roma i Egipéana 2021-2025 sa Akcionim planom3? izradena sa
ciliem da doprinese punoj afirmaciji romske i egip¢anske zajednice u drustveni, ekonomski,
kulturni i politicki ¥ivot Crne Gore. Strategijom je definisan opsti cilj - PoboljSanje socio-
ekonomskog i pravnog poloZaja Roma i Egipéana u Crnoj Gori, kroz izgradnju inkluzivnog i
otvorenog drustva zasnovanog na borbi i eliminisanju svih oblika diskriminacije, anticiganizma i
siromaétva, $to je u direktnoj vezi sa vizijom i stratekim ciljevima ovog dokumenta. Predsjednici
Vlada drava regiona Zapadnog Balkana, medu kojima je i Crna Gora, potpisali su u Poznanju 05.
jula 2019. godine , Deklaraciju Partnera iz Zapadnog Balkana o Romima i prosirenju EU* kojom su
se Vlade obavezale da ¢e nastaviti i pojadati napore za ostvarenje potpune ravnopravnosti i
integraciju Roma, putem zaloga za ostvarenje ciljeva u oblastima zaposljavanja, stanovanja,
obrazovanja, zdravlja, gradanskog statusa i diskriminacije.

Potrebno je uzeti u obzir i Nacionalnu strategiju rodne ravnopravnosti 2021-20253 - iz razloga
$to bi se pojedini ciljevi postigli upravo zahvaljujudii realizaciji ciljeva Stambene strategije, Naime,
osjetljive grupe stanovnitva, izmedu ostalog i samohrane majke mogu trpjeti ekonomsko nasilje.

31 hitps://www.gov.me/dokumenta/4b0f63fd-e49d-4f0c-9f09-99426dc8d51b, preuzeto 12.09.2023.

32 https://wapi.gov.me/download/ac62f522-fc63-4408-h164-546aefa52a4h?version=1.0, preuzeto 01.07.2023.
god.

33 hitps://www.gov.me/dokumenta/4le3ee6a-757a-4684-9763-9fee5e233afd, preuzeto 04.07.2023. godine
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Ekonomsko nasilje predstavlja poseban vid nasilja u porodici, kome su narotito izloZene Zene i
osobe drugacijih polnih i rodnih identiteta. To je vrsta psihitkog nasilja kojom osoba koja ima mo¢
bilo koje vrste, vrii kontrolu nad ekonomskim resursima (najcesce novcem, ali i stanom,
pokretnom imovinom itd.) druge osobe, koji su toj drugoj osobi potrebni za zadovoljavanje
Zivotnih potreba).

2.3. Uskladenost sa medunarodnim strateskim okvirom i obavezama iz procesa
pregovora Crne Gore sa Evropskom unijom

Na globalnom nivou, postoji vise dokumenata usvojenih od strane Ujedinjenih nacija (UN) koji se
odnose na trasiranje stambene politike na globalnom nivou. Najstarija je Univerzalna deklaracija
0 ljudskim pravima3* (usvojena Rezolucijom Generalne skupitine Ujedinjene nacije 217 A (1il) od
10. decembra 1948. - prihvaéena je od svih drZava &lanica UN), koja u €lanu 25, izmedu ostalog,
kaZe ,da svako ima pravo na ¥ivotni standard U stanovanju koje odgovara njegovom zdravlju i
dobrobiti, kao i dobrobiti njegove porodice”, te da se zattita prava na adekvatno stanovanje
odnosi na svaku drzavu &lanicu Ujedinjenih nacija, jer ga defini¥u kao ljudsko pravo koje su sve
drzave Elanice UN i potpisnice ove deklaracije duZne da postuju. Navedeni &lan je u potpunosti
preuzet Medunarodnim paktom o ekonomskim socijalnim i kulturnim pravima3® iz 1966.
godine. Osim njih i niz drugih dokumenata, usvojenih na nivou UN-a, podsti¢u rjeSavanje pitanja
stanovanja, kao 5to su: Vankuverska deklaracija® (1976. godine), Globalna strategija za sklonista
do 2000. godine®” (1988. godine), Deklaracija iz Rija o Zivotnoj sredini i razvoju i Agenda 2138
(1992. godine), Istanbulska deklaracija o ljudskim naseljima i Habitat® (1996. godine),
Milenijumska deklaracija UN*° (2000. godine) itd.

Rad UN-a u oblasti stanovanja i razvoja naselja je znadajan, a koncept odriivog razvoja se
generalno primenjuje u svim njihovim dokumentima. Jedan od najznacajnijih dokumenata je

= https://www.un.org/en/about—us/univarsal-declaration-of—human—rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god

5 https://www.ohch r.org/en/instruments-mechanisms/instruments/inte rnational-covenant-economic-social-and-

cuftural-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god

& https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/?ZSZThe Vancouver Declaration 1976.pdf
kenekcija ostvarena 12.07.2023. god

* https://digitallibrary.un.org/record/136151 konekcija ostvarena 12.07.2023. god

2 https://www.un.org/esa/documents/ecosoc/cn17/1997 /ecn171997-
8.htm#:”:text=The%20Uni‘ced%zoNations%20Com’erence%ZOon%ZOEnvironment%ZOand%ZODeveIonment,of%EO
aII%ZOTVDes%20of%20Forests%20%28the%20Forest%zﬁPrmciDles%ZB. konekcija ostvarena 12.07.2023. god

28 https://documents-dds—nv.un.org/doc/UNDOC/GEN/696/025/00/PDF/69602500.pdf?0penEIement konekcija
ostvarena 12.07.2023. god

A https://www.ohchr.crg/en/instruments—mechanisms/instruments/united-nations-mHIennium—decIaration
konekeija ostvarena 12.07.2023. god
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Agenda za odriivi razvoj 2030.% i njenih 17 ciljeva odrZivog razvoja (2015. godine), a socijalna
politika obuhvaéena je sa vise ciljeva navedene agende.

Nacionalna strategija odrZivog razvoja Crne Gore do 2030 uskladena je sa ciljevima Agende za
odr¥ivi razvoj, te je ve¢ obradeno pitanje stanovanja u relaciji sa ciljevima odrZivog razvoja.
Godine 2015. drzave ¢lanice UNECE usvojile su Zenevsku povelju UN o odrzivom stanovanju
Crna Gora je aktivni ¢lan UNECE-a odnosno njenog Komiteta za urbani razvoj, stanovanje i
upravljanje zemljistem. Navedena povelja ohrabruje drzave Clanice UNECE-a da osiguraju pristup
pristojnom, adekvatnom, pristupatnom i zdravom stanovanju i prua jasne smjernice i
kriterijume za procjenu napretka prema ovom cilju. U oktobru 2021 na ministarskom sastanku
UNECE-a usvojen je Regionalni akcioni plan 2030 - MJESTO 1 ZIVOT U ECE, koji je fokusiran na
podréku odriivom i pristupacnom stanovanju kao 3to je navedeno u Zenevskoj povelji UN o
odr¥ivom stanovanju, kao i odrzivom urbanom razvoju i uvezan je sa Agendom Ujedinjenih nacija
7a odr¥ivi razvoj 2030, Pariskim sporazumom, Novom urbanom agendom i izvestajem Ujedinjenih
nacija sa smjernicama "Zajednicka odgovornost, globalna solidarnost: Odgovor na socio-
ekonomske uticaje COVID-19".

Na evropskom hivou najvazniji instrument za zadtitu socijalnih prava je Evropska socijalna
povelja Vijeéa Evrope® (1961. godine), koja je postepeno zamijenjena revidovanom verzijom iz
1996. godine. Clan 31 navedene povelje kaze: ,U cilju osiguranja djelotvornog ostvarivanja prava
na stanovanje, strane se obavezuju da preduzmu mjere koje imaju za cilj: 1. promociju
pristupaénog stanovanja adekvatnog standarda; 2. sprije¢avanje i smanjenje beskucnistva u cilju
njegove postepene eliminacije; 3. uciniti cijenu stanovanja dostupnom onima koji nemaju
adekvatna sredstva.”

Evropska socijalna povelja predstavlja pandan Evropskoj konvenciji o ljudskim pravima u oblasti
ekonomskih i socijalnih prava. Njome se garantuje 3irok spektar ljudskih prava vezanih za
zaposljavanje, stanovanije, zdravstvo, obrazovanje, socijalnu zastitu i socijalnu pomoc¢. Nijedan
drugi pravni instrument na sveevropskom nivou ne pruza takvu iroku i potpunu zastitu socijalnih
prava kao 5to je to predvideno ovom poveljom, zbog Cega se smatra socijalnim ustavom Evrope.
Evropska socijalna povelja (revidirana)** — je jedan od kljuénih medunarodnih akata za oblast
stanovanja na evropskom nivou. Crna Gora je 2009- godine donijela Zakon o potvrdivanju
izmijenjene evropske socijalne povelje ("SluZbeni list Crne Gore - Medunarodni ugovori”, br.
006/09 od 18.12.2009) .

42
,a

Prava iz Povelje, koja su prihvacéena od strane drZave potpishice, moraju biti garantovana svim
zainteresovanim licima, ukljuujuéi strance/kinje koji zakonito Zive i/ili rade, bez diskriminacije
po bilo kom osnovu, kao $to su rasa, boja koze, pol, starost, jezik, vjeroispovest, politicko ili drugo
migljenje, nacionalno ili socijalno porijeklo, zdravlje, pripadnost nacionalnoj manjini, rodenje ili
drugi status, ukljucujuéi invalidnost.

41h’t’fps:,{/sustainablede\.ﬂelopment.un.org/conten‘cz’documen’cs/’Z125.2030‘%;20/&,2%(5a%2Dfor‘%QOSustainable‘%:ZODE\;f
elonment%20web.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god
82 hitns://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications/EN_Geneva UN Charter on Systainable Housing.pdf
konekcija ostvarena 12.07.2023. god
= httDs://rm.coe.int/CoERMPubHcCommonSearchSerVices/Disp!avDCTMContent?document1d=090000168048b059
konekcija ostvarena 12.07.2023. god
4 https://rm.coe.int/la-charte-sociale-en-bref/1680a030d5, konekcija ostvarena 23.06.2023. god.
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Prilikom predaje instrumenta o potvrdivanju Crna Gora je dala izjavu sljedeée sadr¥ine:

"Crna Gora, u skladu sa Dijelom Ill, &lanom A Izmijenjene Evropske socijalne povelje, smatrace se
obaveznom da prihvati sljedece odredbe dijelall: Clan1; Clan2st. 1,2, 6: Clan 3; Clan 4st.
2,3,5; Clan5; Clan6, Clan7st.1,2, 3, 4,5,6,7,8,9; Clan8; Clan9; Clan10st.1,2, 3,4;
Clan 11; Clan 12; &lan 13; Clan 14; Clan 15; Clan 16; Clan 17; Clan 19 st. 11, 12; Clan 20;
Clan 23; Clan 24; Glan 26 stay 1; Clan 27 st. 1(a), 2, 3; Clan 28; Clan 29." Pravo na stan
definisano je odredboma &lana 31 koji nije prihvaéen.

Vaina prekretnica u oblasti socijalnih prava u EU je bilo usvajanje Rezolucije Evropskog
parlamenta o socijalnim aspektima stanovanja% (1997.godine), koja je izrazila potrebu da se u
odredbe Ugovora ukljudi pravo na adekvatno i pristupaéno stanovanje za sve. Qvo opredjeljenje
je navedeno u Povelji o temeljnim pravima Evropske unije®* (proglasenoj 2000. godine i
izmijenjenoj 2007. godine) u &lanu 34(3) ,U cilju borbe protiv socijalne iskljutenosti i siromastva,
Unija priznaje i po3tuje pravo na socijalnu i stambenu pomoé kako bi se osigurala pristojna
egzistencija za sve one kojima nedostaju dovoljna sredstva, u skladu s pravilima propisanim
pravom Unije i nacionalnim zakonima i praksom.”

Evropski stub socijalnih prava®’ pociva na 20 principa, izmedu ostalog i da sva djeca imaju pravo
na obrazovanje, zadtitu i jednake mogucnosti; pravo na naknade za nezaposlenost; pravo na
minimalnu naknadu za sve kojima nedostaju sredstva za Zivot; pravo na penziju; zdravstvenu
zastitu; inkluziju osoba sa invaliditetom; socijalno stanovanje i pravo na pristup osnovnim
uslugama.

Razvojna strategija Jugostoéne Evrope 2030 (SEE 2030)* koja nastoji da promovise i unaprijedi
sprovodenje 17 ciljeva odrzivog razvoja u regionu Jugoistoéne Evrope kroz postizanje regionalno
odrZivog ekonomskog rasta u cilju smanjenja siroma%tva i nejednakosti, poboljsanja socijalne
ukljucenosti, osnaZivanja ¥ena, usporavanja depopulacije, poboljsanja ukupnog kvaliteta Zivota
gradana/ki i ubrzanja zelene i digitalne tranzicije bez narusavanja konkurentnosti i razvoja
privatnog sektora.

Evropski socijalni model definisan je uBijeloj knjizi o socijalnoj politici*® i baziran je na
vrijednostima koje ukljuéuju jednake mogucnosti za sve i driavu blagostanja i solidarnost.
Medutim, drzave &lanice vode svoje sopstvene socijalne politike, dok se na nivou EU kreira
zajednicka, ali soft (neobavezujuéa) regulativa.

Naime, iako postoji dugotrajna rasprava o stanovanju na nivou EU, princip supsidijarnosti se
primjenjuje na nivou EU u oblasti stanovanja. To znati da EU i njene institucije nemaju direktnu

B httos://oo.euroga.eu/en/publicationﬁdetail/-/pubIication/la8dc173—14d3—4295ﬁ81e0—f80fd4c4530fflangugge-en
konekcija ostvarena 12.07.2023. god
& https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/2uri=CELEX%3A12012P%2 ETXT konekcija ostvarena 12.07.2023.
god
i3 httns://ec.europa.eu/social/main.isp?catld=1226&langld:en. preuzeto 22.06.2023. god.
a8 https://www.e:ov.me/dokumenta/ﬁ?Sbche—9545-4fc3-9ccc-0d01faf5cfe6, preuzeto 22.06.2023. god.
ag https://op.europa.eu/en/nub!ication-detaiI/—/puincation/’lGdfe2c0-7fc9~4079—9481-e5de54a3805a/language~
en, preuzeto 22.06.2023. god.
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nadleinost u ovoj oblasti i stambena politika nije dio zajednigke politike EU, odnosno driave
Uanice vode svoje sopstvene socijalne politike, dok se na nivou EU kreira zajednitka, ali soft
(neobavezujuca) regulativa. lako stambeno zbrinjavanje nije jedno od oblasti koje regulise
zajednicko zakonodavstvo EU, iz prakse je jasno da se uticaj EU na nacionalne stambene politike
postepeno povecava. Jedinstvena pravila i dokumenti EU imaju direktan ili indirektan uticaj na
razvoj stambene politike i postizanje njenih ciljeva u pojedinim dravama Clanicama.

Indirektni uticaji EU ukljuCuju mijere za borbu protiv socijalne isklju¢enosti i siromastva,
demografske promjene, brigu o osobama s invaliditetom, brigu o romskoj populaciji, regionalnu
politiku, migracijsku politiku, politiku zastite okoline i odr¥ivog razvoja i ekonomsku politiku.

Direktni uticaji EU ukljuéuju pravila o javnim nabavkama, pravila o drzavnoj pomoci, mogucnost
kori¥éenja evropskih strukturnih i investicionih fondova za odredene aktivnosti vezane za
stanovanje, zakonodavstvo u oblasti gradevinskih proizvoda, energetsku politiku, energetske
karakteristike zgrada, regulisanju profesije arhitekata/ica na nivou EU itd.

Medutim, pravila o dravnoj pomoci nailaze na kritike drzava €lanica EU i predstavljaju prepreku
primjeni razli¢itih instrumenata i pristupa u okviru nacionalnih stambenih politika. Zbog
navedenog, Stambeno partnerstvo Urbane agende za EU®® u svom akcionom planu, kao jednu
od aktivnosti, predvida reviziju pravila o driavnoj pomoci za stanovanje.

Nadalje, élanice EU imaju primjedbe i zbog primjene restriktivne definicije socijalnog stanovanja
od strane Evropske komisije, prema kojoj je ova vrsta stanovanja namijenjena samo najranjivijim
i najugroZenijim grupama stanovnistva. Ovaj stav je Cestou suprotnosti sa principima nacionalnih
stambenih politika vecine drZava clanica. Osim navedenog tumacenja socijalnog stanovanja u
kontekstu driavne pomodi, ne postoji zajednicka definicija socijalnog stanovanja na nivou EU.

Takode, sadrzaj socijalnog stanovanja znatajno varira od zemlje do zemlje. Istovremeno, ne
postoji ni konzistentnost u upotrebi termina. Na primjer, u Austriji, umjesto socijalnog
stanovanja, termin ,Stanovanje s ogranitenom dobiti” ili ,Stanovanje za ljude”; u Danskoj,
“Zajedni¢ko stanovanje” ili “Neprofitno stanovanje”; u Francuskoj, “Stanovanje uz umjerenu
najamninu”; u Njemackoj, “Promocija stanovanja”; u Spaniji, “Zasticeno stanovanje”; a u
Svedskoj se koristi ,Stanovanje javnih preduzeca”. Zajednicka karakteristika 3ema ,socijalnog
stanovanja” je da su obitno u (javnom/neprofitnom) zakupu, postoji opsti javni interes i
intervencija, poveéanje ponude pristupacnog stanovanja, a zatim i specifiéni ciljevi socijalnog
stanovanja (definisanje grupe) na osnovu uslova specifi¢nih za zemlju. Ovo proizilazi iz Cinjenice
da se stambene politike i situacije znatno razlikuju od jedne driave do druge.

Va?nu ulogu u evropskoj debati o stanovanju doprinio je rad Stambenog partnerstva Urbane
agende EU. Stambeno partnerstvo je jedno od prvih koje je uspostavljeno u okviru Urbane
agende za Evropsku uniju. Kao $to je navedeno u Amsterdamskom paktu, njegovi ciljevi su bili da

50

https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan euua housing partnership december 2
018 1.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god
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se obezbijedi pristupaéno stanovanje dobrog kvaliteta. Fokus je bio na javnom pristupaénom
stanovanju, pravilima o drZavnoj pomo¢i i opstoj stambenoj politici.

U doba zdravstvene, ekonomske i socijalne krize izazvane boleéy COVID-19, ponovo je u
Evropskoj uniji u prvi plan izbilo goruce pitanje nedostatka pristupacnog stanovanja sa kojim se
driave Clanice suocavaju godinama, odnosno doslo je do snainog rasta broja beskuénika/ca i ljudi
u losem stambenom zbrinjavanju ili domadéinstava koja se suoéavaju sa previsokim troSkovima
stanovanja. Pandemija COVID-19 je ukazala na to da stambene politike driava &lanica ne mogu i
ne smiju da budu ograni¢ene samo na cilj da se ugroZenim licima pomogne da nadu ,krov nad
glavom”, ve¢ moraju da nadu nadina kako da pristupacno stanovanje prilagode porodicnoj
situaciji, kako da pobolj$aju uslove stanovanja, posebno postojeéeg stanovanja, odnosno kako da
obezbede pristojan i pristupadan smjestaj za sve gradane/ke u slucajevima kada postoji
kvantitativna i kvalitativna potreba.

Zbog toga je Evropski ekonomski i socijalni komitet samoinicijativno sazvao sjednicu na temu
»Univerzalni pristup dugoroéno pristojnom, odrZivom i pristupaénom stanovanju” i o tome dao
Misljenje (novembar 2020. godine)® sa preporukama. Naime, zakljuéeno je:

- da nedostatak pristojnog i pristupacnog stanovanja u EU zahtijeva izradu evropskog
akcionog plana za pristojno i pristupaéno stanovanje, sa mjerama koje ée pomodi
drzavama ¢lanicama i evropskim regionima i gradovima da odr¥ivo poveéaju ponudu
socijalnih i pristupa&nih stanova na lokalnim tr¥i¢tima nekretnina, uz istovremeno jatanje
njihove energetske efikasnosti;

- da se stvarno pravo na stanovanje prizna u pravu Evropske unije;

- da Evropski parlament i Savjet Evropske unije usvoje sektorske propise u okviru redovnog
zakonodavnog postupka kako bi utvrdili principe i uslove za obezbjedivanje,
implementaciju i finansiranje pristupacnog stanovanja za sve ¢lanice;

- da se izvrsi preispitivanje odluke o uslugama od opsteg ekonomskog interesa u odnosu na
cilinu grupu korisnika/ca prava na socijalno stanovanje, odnosno konstatovano je da se
stambena politika ne moze ograniciti samo na pomoc ljudima na granici siromastva,

- da se predvide odredbe kojima bi se regulisalo 3pekulativno gomilanje praznih stanova i
gradevinskog zemljista i praksa neizdavanja stanova, kojima bi se odvojilo vlasniétvo nad
stanom od njegove upotrebe:

- da Komisija predlo?i zajednicku definiciju pristupafnog stanovanja i prekomjernih
troSkova stanovanja, kao i uskladenu metodologiju za procjenu prekomjernih trotkova
stanovanja;

- da se uspostavi Evropski investicioni fond za pristupacno stanovanje u &ijoj nadleinosti
bi bila izgradnja i odrZavanje stanova.

Strategija Evropa 202052 definisala je ciljeve za postizanje pametnog, odrZivog i inkluzivnog rasta
Sirom Evropske unije. Ovaj strategki okvir istakao je znadaj inkluzivnog rasta, koji se temelji na
jacanju socijalne komponente i obuhvata povecanje stope zaposlenosti, istovremeno
osiguravajuci socijalnu i teritorijalnu koheziju. Prepoznate prioritetne oblasti u okviru ove
strategije bile su zaposljavanje, unaprijedenje kvalifikacija i smanjenje siromagtva. Na primjer,

e https://eur—lex.europa.eu/lega!-content/HR/TXT/?uri=CELEX:52OZOEE1076, preuzeto 10-07.2023.god.
*? https://ec.europa.eu/eu2020/pdi/COM PLET%20EN%20BARROS0%20%20%20007%20-%20Europe%202020%20-
2%20EN%20version.pdf, preuzeto 25.06.2023. god.
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jedan od kljugnih ciljeva u oblasti socijalne inkluzije bio je smanjenje broja ljudi koji Zive u riziku
od siromattva ili socijalne iskljuéenosti za 20 miliona, odnosno za 25%.

lako je ovaj okvir formalno zavrSen 2020. godine, Evropska unija je nastavila da razvija politike
koje se nadovezuju na postignuéa strategije Evropa 2020, ukljuéujuéi inicijative u okviru
Evropskog zelenog dogovora i cilieve za 2030. godinu, koji posebno naglagavaju odriivi razvoj i
digitalnu transformaciju kao osnove za dalji ekonomski rast i socijalnu inkluziju.

Kolegijum komesara Evropske unije (EU) usvojio je u februaru 2020. godine novu metodologiju
procesa pristupanja EU. Jedna od kljuénih novina, koju predvida metodologija, se odnosi na
formiranje tzv. tematskih klastera koji objedinjavaju vise pregovarackih poglavlja, kako bi politicki
fokus zemalja kandidata bio usmjeren na kljuéne sektore, ali i sankcije u slu¢aju nesprovodenja
potrebnih reformiiispunjavanja uslova. Pregovaratko poglavlje 19 (koje je obradenao na sledec¢im
stranama ovog dokumenta) se nalazi u klasteru 3-Konkurentnost i inkluzivni rast.

Pregled obaveza iz pregovarackih poglavlja:

Poglavlje 19 - Socijalna politika i zapoéljavanje — pravna tekovina Evropske unije u ovoj oblasti
tite se socijalne politike i zapo3ljavanja, radnog prava, zdravlja, sigurnosti na radu, jednakog
tretiranja muskaraca i Zena po pitanjima zaposljavanja i socijalne sigurnosti. Politike koje se u
ovim oblastima vode prvenstveno se oslanjaju na odredbe ¢lana 3 Ugovora o EU koji utvrduje da
u osnovne ciljeve Unije, izmedu ostalog, spadaju: puna zaposlenost, socijalna prava i zastita,
ravnopravnost muskaraca i zena, medugeneracijska solidarnost, zastita prava djeteta, suzbijanje
socijalne iskljuenaosti i diskriminacije.

U okviru poglavija 19, Crnoj Gori dodijeljena su tri zavréna mijerila gdje se prvo odnosi na politiku
rada — uskladivanje radnog zakonodavstva s pravhom tekovinom EU; drugo mjerilo na izmjene i
dopune zakona o zabrani diskriminacije i rodne ravhopravnosti u zaposljavanju i socijalnoj politici;
dok se treé¢e odnosi na jatanje administrativnih kapaciteta kako bi se osigurao djelotvoran dijalog
izmedu organizacija socijalnih partnera i buduce upravljanje Evropskim socijalnim fondom. Trece
zavréno mijerilo podrazumijeva ulaganje vaznih i dugoroénih napora u cilju adekvatnog
sprovodenja pravne tekovine EU i pripreme za samo ¢lanstvo Crne Gore u EU. Stoga i iziskuje
posebnu painju svih aktera ovog procesa, ali i finansijske i kvalitativne pripreme kako bi se ovo
mijerilo ispunilo. U tom dijelu, Crna Gora kontinuirano djeluje i koristi mogu¢nosti fondova IPA-e,
kao 3to je realizovani Operativni program ,Razvoj ljudskih resursa“, kao i Sektorski operativni
program za zaposljavanje, obrazovanje i socijalne politike 2015-2017 (SOPEES).

Poglavlje 23 - Pravosude i temeljna prava, u kojem su definisane obaveze koje se tiCu i
stanovanja. Zajedno sa poglavljem 19 dat je zadatak resornom ministarstvu za oblast stanovanja
da pripremi Predlog zakona o socijalnom stanovanju. Zakon o socijalnom stanovanju usvojen je
2013. godine &ime je ispunjena obaveza iz akcionog plana.

18



Poglavlje 18 — Strategijom razvoja zvaniéne statistike definisan je strateski cilj i prateéi operativni
ciljevi razvoja statistitkog sistema Crne Gore. Cilj zvanitne statistike je da obezbijedi svim
korisnicima/ama rezultate zvanicne statistike, koji su proizvedeni u skladu sa principima zvani¢ne
statistike, propisanom nacionalnom i medunarodnom metodologijom, uz poStovanje etickih i
profesionalnih standarda.5?

Bez podataka, ne moZe se govoriti o razvoju bilo koje politike. Statistika je zato veoma zna&ajna
kao instrument za pracenje i donoenje ciljeva razlicitih strateskih dokumenata. Za strateiko
planiranje i monitoring ispunjenosti ciljeva i realizacije aktivnosti socijalno stambene oblasti
neophodan je veliki broj statisti¢kih podataka, od broja stanovnika, domacinstava, opremljenosti
domacinstava, broja podstanara/ki, podaci o migracijama, siromastvu, socijalnim primanjima,
zaradama, zaposlenosti, obrazovanju i dr. Iz tog razloga potrebno je imati uskladenu zvaniénu
statistiku i kreatori ekonomske politike u kontinuitetu treba da prate razvoj statistike, i
zajednickim meduinstitucionalnim naporima doprinose vecoj uskladenosti sa EU statistickim
sistemom.

Instrument pretpristupne podr3ke EU Crnoj Gori za period 2021-2027% (IPA lll) — se temelji na
naucenim lekcijama iz prethodnih perspektiva IPA 2007-2013 i IPA 2014-2020, u cilju
osiguravanja dalje, nesmetane realizacije definisanih ciljeva i prioriteta, koji su u skladu sa
strategijom pro3irenja EU i linijom opredjeljenja drzava Zapadnog Balkana u vezi sa buduéim
Clanstvom u Evropskoj uniji. Evropska komisija ¢e nastojati da kroz IPA-u Il osigura pristup koji ¢e
biti zasnovan na utinku, podrZavajuéi driave i institucije koje su se obavezale na veéi obim
reformi. Kljuéni kriterijumi za dobijanje finansijske podrike ¢e biti relevantnost (strateski znadaj)
i zrelost predloZenih projekata, shodno pravilima koje vaZe u driavama &lanicama EU prilikom
koriscenja Evropskih strukturnih i investicionih fondova. Podréka se odnosi na 5 strategkih oblasti:
1. Vladavina prava, temeljna prava i demokratija, 2. Dobro upravljanje, usaglaiavanje sa pravnom
tekovinom EU, dobrosusjedstvo i strate3ko komuniciranje, 3. Odrzivi razvoj i zelena agenda, 4.
Konkurentnost i inkluzivni rast, i 5. Teritorijalna i prekograni¢na saradnja. U okviru oblasti 4.
Konkurentnost i inkluzivni rast definisan je sliede¢i tematski prioritet 1: ,Obrazovanje,
zaposljavanje, socijalna zastita i inkluzivna politika, i zdravlje”.

ok ok

U ovom dijelu dat je i Sematski prikaz pravnog i strateskog okvira koji je povezan sa Stambenom
strategijom Crne Gore do 2034. godine. Cilj Sematskog prikaza jeste da se jasnije sagleda
uvezanost razli¢itih dokumenata i definisanih/preuzetih obaveza. Jednu grupu dokumenata &ine
dokumenta kojima su definisani opsti pravci, ciljevi i prioriteti driave. Uskladenost sa tim
dokumentima predstavlja vertikalna uskladenost. Drugu grupu dokumenata &ine sektorske
strategije, programi i dr., a koji moraju biti medusobno uskladeni, prvenstveno kako ne bi doglo

** Strategija 2024-2028 se zasniva na ciljevima, koji su definisani u skladu sa ocjenama o ispunjenosti ciljeva
prethodne Strategije razvoja zvaniéne statistike 2019 - 2023. godine. Ovom Strategijom prepoznati su kljuéni izazovi,
nalazi i preporuke, koji proistitu iz integracionog procesa Crne Gore u EU i njenih medunarodnih obaveza u okviru
pregovarackog procesa u Poglaviju 18
htips://www.monstat.org/uploads/files/0%20NAMA/Strategiie%20razvoja%20zvanis%CA%8Dne%2 0statistike%202
024-2028%20usvoien%20na%20siednici%20Vlade%20Crne%20Gore%2027.12.2023..pdf , “Sl. list Crne Gore”, br.
101/24 od 22.10.2024. godina

** https://www.eu.me/ipa-ii/, uspostavijena konekcija 28.06.2023. god.
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do preklapanja nadleZnosti, ciljeva i aktivnosti (horizontalna uskladenost). Ciljevi koji su definisani
ovim strateZkim dokumentom uvezani su sa vaze¢im sektorskim politikama.

Zematski prikaz 1: Zakonodavni, institucionalni i strateski okvir Strategije stambene politike
Crne Gore do 2034. godine

i

Zakonodavni okvir

‘Medunarodni strateski

okvir i obaveze u procesu

pristupanja CG EU

Strateski okvir Crne Gore

Ustav Crne Gore

Razvojna strategija
lugoistoéne Evrope 2030

Srednjoro€nim programom
rada Vlade 2024-2027

Zakon o socijalnom
stanovanju

Evropski stub socijalnih
prava

Program ekonomskih
reformi Crne Gore 2024-
2026

Zakon o socijalnoj i djecijoj
zastiti

Prostorni plan Crne Gore
do 2040. godine

Zakon o planiranju prostora
i izgradnji objekata

Opsta deklaracija o
ljudskim pravima

Nacionalna strategija
odrZivog razvoja do 2030

Zakon o stambenim
zadrugama

Evropska socijalna povelja

Strategija socijalne
inkluzije Roma i Egipcana
2021-2025

Zakon o svojinsko-pravnim
odnosima

Bijela knjiga o socijalnoj
politici

Nacionalna strategija
rodne ravnopravnosti
2021-2025

Zakon o odrZavanju
stambenih zgrada

Program pristupanja Crne
Gore EU 2024 —2027
Obaveze iz PP 19

Strategija regionalnog
razvoja Crne Gore 2023-
2027

Zakon o porezu na
nepokretnosti

Zakon o porezu na promet
nepokretnosti

** Program ekonomskih reformi Crne Gore 2024 - 2026. (www.gov.me)
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ll. Analiza stanja

3.1. Nacionalna stambena strategija 2011-2020 — pregled kljuénih dostignuéa

Nacionalna stambena strategija 2011-2020. godine s Akcionim planom za period 2011-2015
godine, usvojena je na sjednici Vlade Crne Gore od 29. septembra 2011. godine. Nakon isteka
vaZenja AP, zaklju¢cima Vlade CG 11. decembra 2014. godine usvojen je Akcioni plan Nacionalne
stambene strategije za period 2015-2020. godine, dok je Zavr3ni izvjeitaj o realizaciji Nacionalne
stambene strategije za period 2011 - 2020. godine, Akcionog plana za period 2015 - 2020. godine
i Programa socijalnog stanovanja za period 2017-2020. godine, za izvjestajni period 2019/20.
godine usvojen na sjednici od 9. septembra 2021. godine.

Osnovni cilj Nacionalne stambene strategije bio je definisanje pravaca daljeg razvoja stambenog
sektora kroz analizu postojeceg stanja, uspostavljanje vizije u okviru stambenog sektora,
definisanje misije i formulisanje stambene politike.

Nacionalnom stambenom strategijom definisana su tri prioritetna strateska cilja:

Prioritetni strateski cilj 1. Povecanje dostupnosti stanova domacinstvima koja na trzistu ne mogu
da rijee svoje stambene potrebe;

Prioritetni strateski cilj 2. Podr8ka razvoju rentalnog sektora i
Prioritetni strateski cilj 3. Unaprijedenje sistema upravljanja i odrzavanja stambenog fonda.

Strategija je doprinijela realizaciji prioritetnog strateskog cilja 1 i prioritetnog stratekog cilja 3
koji su praceni kroz akcione planove, (Akcioni plan za period 2011-2015 i Akicioni plan za period
2015 —2020), cije su aktivnosti analizirane u nastavku dokumenta.

Strategija nije doprinijela Podrici razvoju rentalnog sektora, kao prioritetnog strateskog cilja 2,
narodito $to u periodu vaZenja strateskog dokumenta nije poveéan broj stanova za zakup koji je
u drzavnom/lokalnom vlasnistvu, zato je ovaj prioritetni cilj predviden i ovim strateskim
dokumentom.

Prethodnom strategijom reallizacija prioritetnih strateskih ciljeva je bila razradena kroz akcione
planove i to:

e Akcionim planom za period 2011 — 2015. godine (u daljem tekstu: AP1) i

e Akcionim planom za period 2015 — 2020. godine (u daljem tekstu: AP2).

U dijelu ciljeva i preporuka, izdvojena su tri strate3ka cilja za AP1, odnosno Cetri za AP2:
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Strate3ki cilj 1: Stvaranje zakonskih pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja (AP1
i AP2);

Strateski cilj 2: Unaprijedenje institucionalnog okvira (AP1i AP2);

Strateski cilj 3: Unaprijedenje sistema upravljanja i odrZavanja stambenog fonda (AP1 i AP2);

Strateski cilj 4: Povedanje dostupnosti stanova (AP2).

Polazedi od sveobuhvatne analize Nacionalhe stambene strategije, uklju€ujuci oba akciona plana,
na bazi definisanih indikatora dostignuéa, ostvareni stepen realizacije iznosio je 72%, a gledano
pojedinacno akcione planove, njihova realizacija je sljedeca:

Akcioni plan 1 (AP 1) — od ukupnog broja planiranih aktivnosti za tri strateska cilja (19),
realizovano je 74%, djelimicno realizovano 11%, dok 15% planiranih aktivhosti

nije realizovano.

Akcioni plan 2 (AP2) — od ukupnog broja planiranih aktivnosti za Eetri strateska cilja (30),
realizovano je 70%, djelimi¢no realizovano 3%, dok 27% nije realizovana.

Tabela 1: Procenat realizovanih aktivnosti po AP1i AP2

AP 1: Realizovano 14 ISR D_jééf-imi?":m
Ukupan broj % Djelimi¢no 12 [ | realizovano
aktivnosti AP 2011 - ! ]
2015 Nije realizovano | 13 _1} 7 11%
AP2: Realizovano 21 ii
g, [ oo |+ (SR
AP 2015 - 2020 Nije realizovano 8 g

Grafikon 1: Procenat realizacije aktivnosti definisanih Nacionalnom stambenom strategijom
2011-2020

AP 2011 - 2015 1 AP 2015 -2020

NEREALIZOVANO |
' 22%

REALIZOVANO
2%

DIELIMICNO
REALIZOVANO
6%

U nastavku je dat detaljniji pregled 3ta je od postavljenih ciljeva ostvareno, a &ta nije, i $to ostaje
prioritetno i za period vaZenja ovog strateikog dokumenta. Naime, prethodnim stratekim
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dokumentom postavljeni su krucijalni temelji kada je u pitanju stambena politika Crne Gore, i
moZe se ofekivati da ¢e realizacijom novih aktivnosti, kao i aktivnosti koje su nerealizovane, a

ostale prioritet iz prethodnog strateskog dokumenta, stambena politika Crne Gore ostvariti
znatajan napredak.

Strateski cilj 1: Stvaranje zakonskih pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja
e Strategija je uspjela u potpunosti da odgovori donoSenju zakonskog okvira, odnosno
stvaranju zakonskih pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja, bududi da
su usvojene sve predvidene regulative.

Strateski cilj 2: Unaprijedenje institucionalnog okvira

e Strategija nije u dovoljnoj mjeri uspjela da odgovori unaprijedenju institucionalnog okvira,
narodito $to osnivanje posebnih institucija koje ¢e se baviti stambenim fondovima na
nivou svake opé&tine nije ocijenjeno opravdanim od strane Vlade Crne Gore, imajuéi u vidu
mjere koje je donijela za racionalizaciju u organima drzavne i lokalne samouprave.

e Obuka sluZbenika/ca iz oblasti stambene politike, na drZzavnom i lokalnom nivou, nije
realizovana zbog nedostatka finansijskih sredstava. Imajuci u vidu njihov znacaj za
sprovodenje i pracenje politike stanovanja koja se kontinuirano razvija, neophodna je
obuka kadrova.

e Unaprijedenje institucionalnog okvira je dalo pozitivan rezultat u smislu izrade registara
stambenih zgrada i organa upravljanja u stambenim zgradama od strane jedinica lokalnih
samouprava, te sekretarijati svih opS3tina imaju zavriene registre koje je potrebno
kontinuirano aZurirati.

Stratedki cilj 3: Odrzavanje stambenog fonda

e Sprovodenjem mjera nije postignuto odrZavanje stambenog fonda koji bi bio na
zadovoljavajuéem nivou, te se kontinuirano radi na pobolj3anju istog i unaprijedenje
zakona kojim se ureduje ova oblast.

e Marketinka kampanja nije sprovedena na nivou svake jedinice lokalne samouprave sa
ciliem podizanja svijesti gradana/ki o potrebi formiranja organa upravljanja u stambenim
zgradama i kulturi stanovanja. U cilju unaprijedenja stanja postoje¢eg stambenog fonda
neophodno je osmisliti i sprovesti ovu kampanju u periodu vaZenja novog strateskog
dokunenta.

e Znadajno povecane aktivnosti inspekcijske kontrole u dijelu preduzimanja mjera iz
njihovih nadleZnosti i sprovodenju Zakona o odrzavanju stambenih zgrada.

e Mijere energetske efikasnosti za poboljsanje uslova stanovanja kao i razvoj i primjena
regulatornog okvira se kontinuirano uspje$no sprovode kroz razne programe na
dr¥avnom i lokalnom nivou. Svakako, imajuéi u vidu benefite energetske efikasnosti, ovaj
segment je potrebno kontinuirano unaprijedivati, pratiti i razvijati.

Strateski cilj 4: Povecanje dostupnosti stanova
e Strategija je u potpunosti uspjela da odgovori povecanju dostupnosti stambenog fonda.
Ovaj prioritetni strate3ki cilj kroz mjere i aktivnosti Akcionog plana za period 2015 - 2020.
godine je realizovan. U navedenom periodu kroz driavne i lokalne projekte/programe
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(Projekat ,, 1000plus”, CFSSI, Regionalni stambeni program, Stambene zadruge, op3tinski
sekretarijati) preko 4300 domadinstava je rijesilo stambeno pitanje. Bududi da je u pitanju
najznacajniji strateski cilj, neophodno je isti u kontinuitetu razvijati kroz razne postojeée i
nove programe, kako na drzavnom tako i na lokalnom nivou.

3.2. Dosadasnji razvoj stambenog fonda/politike u Crnoj Gori

Stambena politika Crne Gore do 1990. godine bila je uslovljena stambenom politikom Jugoslavije
u kojoj su stambene potrebe tretirane kao drustvene potrebe i stan nije predstavljao ekonomsko
dobro. Ulaganje u stanovanje bilo je u nadleZnosti driave u okviru rjeavanja druitvenih i
individualnih potreba, obezbjedenje sredstava vrieno je putem obaveznog stambenog doprinosa
koji su placali svi zaposleni, a izgradnja stanova je bila u skladu sa drustvenim planiranjem
karakteristicnim za taj period. Politika stanarina nije se zasnivala na ekonomskim trogkovima
odriavanja stambenog fonda, driava je subvencionirala sve nosioce ,stanarskog prava“, bez
obzira na njihovu finansijsku osposobljenost, te nosioci stanarskog prava pored placanja
neekonomskih stanarina nisu imali nikakavih direktnih obaveza u pogledu odrzavanja ( &ak i bojler
je bio osnovno sredstvo). Pa i tako izdvojena sredstva nijesu namjenski i kvalitetno trofena
(kapitalnije investicije kao: fasada, krov, komunalne instalacije), pa je propadanje stambenog
fonda vec tada zapocelo. Dodatno, iako je stanovanje tretirano kao drustven potreba nisu svi
mogli rijesiti stambeno pitanje, Sto je narocito bilo karakteristi¢no za zaposlene sa najmanjim
kvalifikacijama u velikim proizvodnim sistemima. Oni koji su dobijali stan, koristili su ga shodno
zakonu kao nosioci stanarskog prava koji su o kori$¢enju zakljucivali ugovor sa komunalno-
stambenim preduzeéem.

Ove karakteristike stambene politike u proteklom periodu daju joj opitesocijalno obiljeZje, ali ne
i odrZivost, koja treba biti u osnovi svakog sistema stambene politike. Prekid sistema drustvenog
planiranja krajem 80-ih i neodrZivost sistema i ekonomska i drustvena kriza 90-ih godina uslovili
su usvajanje neoliberalne politike i u ovoj oblasti i prepustanje ove oblasti djelovanju tr¥ita.

Prekretnicu u tom smislu ¢inio je Zakon o stambenim odnosima iz 1990. godine ("SI. list SRCG"
45/90), na osnovu kojeg je izvriena privatizacija dru¥tvenih stanova. U roku od dvije godine,
otkupljeno je oko 95% stanova. Ocekivanje od privatizacije stanova odnosilo se i na chezbjedenje
finansijske osnove za novi investicioni ciklus, medutim, hiperinflacija i decentralizovani sistem
otkupa stanova na samom pocetku tranzicije, uinili su da se ne ostvari nikakav finansijski efekat.
Ovim Zakonom Crna Gora se opredijelila da gradani/ke stambene potrebe rjeSavaju sticanjem
vlasnistva nad stambenom zgradom ili stanom (izgradnjom ili kupovinom), ili zakupom stana, a
da driava obezbjeduje stanove za zadovoljenje stambenih potreba socijalno ugroZenih lica.
Osnovicu za otkupnu cijenu predstavljala je revalorizovana gradevinska vrijednost stana (troskovi
izgradnje) umanjena za amortizaciju. Visina otplate stana na godiinjem nivou odgovarala je
najmanje iznosu dvostruke stope amortizacije, dok rok otplate nije mogao biti manji od 35
godina, osim u slu€ajevima kada lice zahtijeva kraéi rok. Na stan se stavljala hipoteka do isplate
stana u cjelini. Umanjenja po osnovu amortizacije su 1% godiinje do maksimuma od 50%, a pri
isplati stana u cjelini odobravan je popust od 20%.
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Ovim zakonom izvrSena je diskriminacija svih onih zaposlenih od ¢ijih primanja su izdvajana
sredstva za stambeni doprinos, a koji nisu dobili drustveni stan na koris¢enje, a na taj na&in nijesu
ni stekli pravo otkupa iako je u Zakonu o etaznoj svojini iz 1995. godine bilo predvideno da takva
lica imaju pravo na odredene povoljnosti prilikom rje$avanja svojih stambenih potreba.

Drugi propis u ovoj oblasti bio je Zakon o etaZnoj svojini ("Sluzbeni list RCG", br. 21/95) u kojem
su definisani svojinski odnosi, upravljanje (odrzavanje, organi, finansijska sredstva, vrste radova,
odrZavanja, zakup stana, prava i cijene otkupa stana itd). Pri kori$¢enju stanova u skladu sa
zakonom o etaZnoj svojini, ukida se moguénost zasnivanja novog stanarskog prava, a uvodi se
zakup stana. Pravo kori$éenja stefeno na stanu u drudtvenoj svojini transformise se u pravo
svojine, otkupom stana. Zakonom je bilo propisano da se sredstva dobijena otkupom stana
koriste za rjeSavanje stambenih potreba.

Struktura stambenog fonda u tom trenutku bila je okarakterisana relativno visokim uéedéem
starijih stanova, Sto je saglasno sa rjeSenjima iz Zakona dovelo do otkupa velikog broja stanova
po relativno niskim cijenama, koje su usljed hiperinflacije jo§ obezvrijedene.

Nakon prvog zakona o etainoj svojini iz 1995 godine, odredeno unaprijedenje u ovoj oblasti donio
je Zakon o etainoj svojini iz 2004. {Sl.list RCG 71/04) i istim je predviden nastavak moguénosti
otkupa stanova po prethodnom zakonu za lica koja su to pravo stekla do stupanja na snagu
inoviranog zakona, tako da teoretski privatizacija i dalje tece.
Razvoj stambene politike u prethodne dvije decenije je odreden i realizovao se u skladu sa
sliedeéim dokumentima:

- Akcioni plan politike stanovanja Crne Gore za period 2005-2008. godine;

- Nacionalna stambena strategija Crne Gore za period od 2011. do 2020. godine sa

Okvirnim akcionim planom za period od 2011. do 2015. godine;

- Akcioni plan N5S-a za period od 2015. do 2020. godine

- Zakon o svojinsko pravnim odnosima (2009);

- Zakon o stambenim zadrugama (2010. godina);

- Zakon o odrZavanju stambenih zgrada (2011)

- Zakon o socijalnom stanovanju (2013. godina);

- Program socijalnog stanovanja za period 2014-2016. godine;

- Program socijalnog stanovanja za period 2017-2020. godine.

Normativha regulacija instituta etaZne svojine je donoSenjem Zakona o svojinsko pravnom
odnosima u martu 2009. godine, podijeljena i definiSe se u dva zakona —Zakonom o svojinsko
pravnim odnosima i Zakonom o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada, koji je donijet 2011.
godine. EtaZna svojina predstavlja odnos koji se zasniva na postojanju vise individualnih svojina
koje se reflektuju na zajednicke djelove, znaci karakterise ga &vrsta veza izmedu individualnog i
kolektivnog prava.

Opredjeljenjem da se regulacija etaZine svojine podijeli, pa se dio koji definiSe upravljanje i
raspolaganje definiSe zakonom kojim se ureduju svojinska i druga prava, a odriavanje se
izostavlja i reguli$e Zakonom o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada doglo je, sa stanovista
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primjene, do neprakti¢nog rjesenja. Znaci, odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima
definide se pojam upravljanja stambene zgrade i obuhvata dono3enje odluke: o nacinu koriscenja
stambene zgrade kao cjeline i zajednitkih djelova zgrade i njihovom odrZavanju i uvanju; o
obezbjedenju finansijskih sredstava za odrZavanje zgrade. Cijenimo da gradanima, odnosno
etaznim vlasnicima treba pruZiti moguénost da jednoobrazno budu upoznati sa pravima i
obavezama koje proizilaze iz zakona, te su u vie navrata predlagana rjeSenja koja bi imala za cilj
objedinjavanje ove materije u jedan zakon, ali bezuspjesSno. Naime, Zakon o svojinsko pravnim
odnosima je svojevrsni ,Ustav svojine” i istim su regulisana i prava sticanja svojine na
nepokretnostima za strance pa je shodno propisima potrebna dvotrecinska veéina za njegovu
izmjenu, Sto je najesce bio argument za neprihvatanje izmjena ovih zakonskih rjeSenja. Takode,
odredene norme definisane Zakonom o svojinsko pravnim odnosima, a ticu se nadina upravljanja
stambenim zgradama, nacina odludivanja etaZnih vlasnika/ca, intervencije jedinica lokalne
samouprave kada organi upravljanja ne funkcionisi ili uopste nijesu formirani, ne daju osnova za
dalju razradu jer ne prate Zivot, nove odnose i situacije koje se javljaju u praksi. Te situacije
dovode do pojave pravnih praznina, te €ak i arbitrarnosti pri rjeSavanju istih, jer pravna norma
mora pratiti Zivot.

Po svojoj sadriini, ove odredbe podrazumijevaju dalju razradu i sankcionisanje, kako bi se
obezbijedila primjena istih. Buduéi da Zakon o svojinsko pravnim odnosima, kao sui generis
zakon, ne sadrzi odredbe o daljoj razradi odredaba koja ureduju ova pitanja i ne sadrZi kaznene
odredbe - sankcije, za slu¢aj njihovog nesprovodjenja, to se pokazalo neophodnim da kaznene
odredbe za materijalne norme iz Zakona o svojinsko pravnim odnosima sankcioniSu Zakonom o
stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada, $to je jos jedan argument za spajanje ove materije u
jedan propis.

Odriavanje stambenog fonda

Promjena vlasnistva otvorila je i probleme odriavanja stambenog fonda posebno u dijelu
odriavanja i kori3¢enja tzv. zajednickih djelova stambenih zgrada. Naime, vlasnici posebnih
djelova stambene zgrade, bilo stana ili poslovnog prostora su obavezni da odrZavaju zajednicke
djelove stambene zgrade. Jedan od uzroka neadekvatnog odriavanja usvojene navike iz
prethodnog perioda kada nosioci stanarskog prava, pored pla¢anja neekonomskih stanarina, nisu
imali nikakavih direktnih obaveza u pogledu odrZavanja, ali i lo3a ekonomska situacija vecine
gradana u periodu tranzicije, dovela je uspostavljanja ideje da je neko drugi odgovoran za
odrzavanje zajednickih djelove zgrada. Uspostavljeni obicaji odnosno takva ,kultura stanovanja“
se i pored napora koji se ¢ine u oblasti zakonske regulative vezane za etaZnu svojinu jod uvijek
sustinski nije promijenila, pa je izraZena pojava propadanja stambenog fonda usljed nedovoljnog
ulaganja u odrzavanje. lako je investiciono odrZavanje stambenih zgrada Zakonom o etainoj
svojini iz 1995. godine proglaseno za javni interes, nije pronaden efikasan model za sprovodenje
tog interesa. Ranije odrZavanje stambenog fonda bilo je u nadlefnosti stambeno-komunalnih
preduzeca, kasnije samoupravnih interesnih zajednica stanovanja (SIZ-ova stanovanja). Nakon
privatizacije /otkupa stambenog fonda odriavanjem se bave javna stambena preduzeéa na
profitnoj osnovi, a poslednja rjeSenja se oslanjaju na agencije stanovanja u lokalnim
samoupravama.
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Odredeni institucionalni pomaci u oblasti odrzavanja u¢injeni su Zakonom o etaZnoj svojini (2004.
godine) propisivanjem obaveze skupstine etaznih vlasnika/ca da povjeri obavljanje poslova
odriavanja stambene zgrade privrednom drustvu, drugom pravnom licu, ili na drugi natin, koje
je riesenje ostalo i u Zakonu o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada pa do danas vaZeéeg
Zakona o odrzavanju stambenih zgrada iz 2019. godine. Osim toga definisana je i obaveza jedinica
lokalne samouprave da na teret stambene zgrade izvede hithe radove, ukoliko to stambena
zgrada ne obezbijedi, kao evidentno utvrden javni interes u ovoj oblasti. Sto se ti¢e podjele
radova odrZavanja zakonsko rjeSenje definiSe radove kao radove redovnog odrzavanja, hitne i
nuzne radove. Hitnim radovima smatraju se radovi koji se moraju izvrsiti, bez odlaganja, radi
zastite Zivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti i zastite imovine, do nivoa sanacije postojeéeg
stanja, radi sprecavanja daljih 3tetnih posljedica i do obezbjedivanja sredstva za izvodenje nuZnih
radova, a mogu biti radovi na krovu, fasadi, instalacijama (plinskim, vodovodnim, kanalizacionim)
idr.

VaZedi sistem odrZavanja stambenih zgrada usvaja princip , prvo Stedi, a zatim investiraj”-kada
govorimo o znadajnim radovima obnove fasade, krova, ugradnje novog lifta ili drugih radova koja
iziskuju znacajna finansijska sredstva. Dobar dio opstina, a prednjaci Glavni grad sprovode
projekte podrske obnove fasada stambenih zgrada uz subvencionisanje troskova u iznosu do 50%
ukupnih troskova. Zakon daje moguénost uzimanja zajmova za investiranje u stambenu zgradu
ali je tesko obezbijediti sredstva obezbjedenja za ta kreditna sredstva kod komercijalnih banaka
pa je u ranijem periodu postojala preporuka za formiranje specijalizovane institucije/banke koja
bi finansirala ove vrste aktivnosti.

Obavljanje poslova na odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade skupstina moze povjeriti
privrednom drustvu, odnosno drugom pravnom licu ili na drugi nacin, putem ugovora. Praksa da
se poslovi odriavanja povjeravaju privrednom drustvu zaZiviela je u opstinama Crnogorskog
primorja i centralnom regionu, dok poslove odriavaje stambenih zgrada u opStinama sjevernog
regiona naj¢es¢e obavlja upravnk koji je najéesée etaini vlasnik/ca i te poslove obavlja pro bono
ili uz neznatnu naknadu, pa se postavlja pitanje kvaliteta tih usluga i poznavanja propisa koji
regulidu ovu oblast. Djelatnost privrednih druStava koja su registrovana za poslove odrZavanja
stambenih zgrada (koja vrie poslove odrZavanja i poslove upravnika/ca u stambenim zgradama)
je izuzetno profitabilna posebno u opstinama crnogorskog primorja jer je u pitanju odrZavanje
nekretnina velike vrijednosti, sa znatnim svojinskim ue3¢em stranih drZavljana.
Uspostavljanjem Inspekcije za stanovanje, 2013. godine, uinjen je znafajan pomak u
implementaciji Zakona o odrZavanju stambenih zgrada, posebno u dijelu rada nadleZnih organa
loklane uprave, uspostavljanja registara stambenih zgrada, upravnika/ca i etaznih vlasnika/ca, ali
i kontrole rada upravnika/ca stambenih zgrada. Tada su precizirane i odredbe koje se ticu naCina
otvaranja zajednitkog racuna, registracije istog kod MONSTAT-a i Centralne banke Crne Gore.,
jer stambema zgrada ima svojstvo pravnog lica u poslovima odrZavanja stambene zgrade.
Kasnijim izmjenama predvidena je podijeljena nadleZnost u dijelu inspekcijskog nadzora na organ
uprave za inspekcijske poslove, odnosno inspektore za stanovanje i komunalnu inspekciju. Dio
nadleinosti inspektora za stanovanje dodijeljen je komunalnoj inspekciji, jer se pokazalo da su
kapaciteti inspektora za stanovanje slabi posebno zbog malog broja izvriilaca. Procijenjeno je da
Komunalna inspekcija, shodno svojim kapacitetima moZe efikasno obezbijediti nadzor nad
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primjenom zakona i $tititi interese lokalnog stanovnistva, odnosno etaZnih vlasnika/ca, jer lokalna
samouprava, izmedu ostalog, podrazumijeva pravo i osposobljenost lokalnih vlasti da, u
granicama zakona regulisu i rukovode znatnim dijelom javnih poslova, na osnovu sopstvene
odgovornosti i u interesu lokalnog stanovnistva tako $to ¢e obezbijediti da se dosljedno postuju
zakoni i propisi lokalnih samouprava. Takode, stvoreni su preduslovi za sprovodenje prinudne
naplate troskova odrZavanja stambene zgrade i urbanisticke parcele, a shodno Zakonu o izvrSenju
i obezbjedenju, u slucaju kada etaini vlasnici ne izvrSavaju svoje obaveze shodno zakonu,
odnosno ne pladaju utvdene iznose.

U ovoj oblasti neophodno je sprovesti reforme, posebno u dijelu profesionalizacije upravnika/ca
i poslova upravljanja i odriavanja ali i efikasnije kontrole rada privrednih drustava, kontrole
troSenja sredstava sa zajednic¢kog racuna, obaveze izvodenja nuznih radova i rokova za izvodenje
tih radova (radovi na krovu, fasadi, instalacijama), radi odrZavanja bezbjednosti stambene zgrade.

Rje3avanje stambenih pitanja i socijalni aspekti

Propisi o rjeSavanju stambenih potreba egzistiraju u pravnom sistemu Crne Gore od donofenja
Zakona o stambenim odnosima ("Sluzbeni list SRCG", broj 45/90 i "SluZbeni list CG", br. 38/91,
48/91, 14/93, 27/94, 34/94i 21/95), zatim Zakona o etanoj svajini ("Sluibeni list RCG", br. 21/95,
23/95, 12/97, 21/98 i 21/98) i Zakona o etaznoj svojini ("Sluzbeni list RCG", broj 71/04 i ,Sluzbeni
list CG", br. 13/07, 47/08 i 19/09), Zakona o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni
list CG", br. 4/11, 1/14 i 6/14) i Zakona o odrZavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list CG", br.
41/16i 84/18, 140/22).

Zakonom o etaZnoj svojini (1995. godine) je definisano da poslodavci mogu rjedavati stambena
pitanja zaposlenih u skladu sa svojim moguénostima i potrebama, prodajom stanova po triignim
ili povoljnijim uslovima, dodjeljivanjem stambenih kredita, zamjenom, pretvaranjem zajednicke
svojine ili susvojine u etanu svojinu i na drugi natin u skladu sa svojim opstim aktom. Stambena
pitanja korisnika/ca prava iz penzijskog i invalidskog osiguranja predaju se u nadleZnost
Republickog fonda penzijskog i invalidskog osiguranja, a socijalno ugrozZenih lica u nadle?nost
Republike i jedinica lokalne samouprave. Sli¢no rje$enje je predvideno i Zakonom o etaZnoj
svojini 2004. godine, i dalje prenijeto u tekst Zakona o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada
(2011) pa do teksta sada vaieéeg Zakona o odrfavanju stambenih zgrada. Sprovedenom
privatizacijom je javni stambeni sektor sveden na minimum, a prikupljena sredstva su
obezvrijedena tako da nije bilo stambene izgradnje osim u privatnom vlasnigtvu ili za tr¥iste.
Istovremeno, u procesu tranzicije je doilo do prestruktuiranja ulaganja, koja su sa stambene
izgradnje preusmjerena na promet, usluge i druge sektore: investicije u novu stambenu izgradnju
u drustvenom proizvodu uéestvovale su sa minimalnim ute$¢em.

Odredbama Zakona o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada ureduju se pitanja rjeSavanja
stambenih potreba funkcionera i driavnih slufbenika i namjestenika, te je istim bilo propisan da
da DrZava, odnosno jedinice lokalne samouprave obezbjeduju sredstva za rje$avanje stambenih
potreba zaposlenih u driavnim organima, odnasno organima lokalne samouprave, u skladu sa
potrebama i moguénostima. Istim zakonom se propisuje i zakonski osnov za dono3enje propisa
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(koji donosi Vlada ili nadleZni organ jedinice lokalne samouprave) kojim se definiSe postupak,

nacin i kriterijumi za rje3avanje stambenih potreba lica &iji je rad od interesa za driavu, odnosno

jedinicu lokalne samouprave., dok se postupak, naéin i kriterijumi za riedavanje stambenih

potreba sudija, drZavnih tuZilaca i sudija Ustavnog suda Crne Gore, utvrduju aktom Sudskog

savjeta, TuZilackog savjeta i Ustavnog suda Crne Gore. U prethodnom periodu a na osnovu

gorecitiranog ovlas¢enja donijeti su sljededi propisi:

— Odluka o rjeSavanju stambenih potreba drzavnih sluZbenika i namjestenika ("Sluzbeni list CG",
br. 31/1413/18),

— Odluka o natinu i kriterijumima za rje3avanje stambenih potreba funkcionera ("Sluzbeni list
CG", br. 31/14, 24/161 3/18),

— Pravilnik o nadinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba driavnih tuZilaca
("Sluzbeni list CG", broj 56/17),

— Pravilnik o nacinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba sudija ("SluZbeni list CG",
br. 50/14, 51/17 i 56/17), kao i

— Odluke o rje3avanju stambenih potreba lokalnih sluzbenika i namjestenika jedinica lokalne
samouprave, kao i Odluke o o rjeavanju stambenih potreba lica koja bira ili imenuje
Skupstina op3tine/glavnog grada/prijestonice i predsjednik opstine/ gradonaéelnik i drugih

lica Ciji je rad od posebnog interesa za opstinu/Glavni grad/prijestonicu.

Izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada iz decembra 2022. godine ukinut
je pravni osnov za navedena podzakonska akta.

Stambene zadruge

Devedesetih godina pro3log vijeka oblast stambenog zadrugarstva bila je definisana je
odredbama €l. od 85-94 Zakona o stambenim odnosima (,,Sluzbeni list SRCG” br. 45/90, 21/95),
koje su ostale na snazi nakon prestanka vaznosti tog zakona. Pravilo je da finansiranje stambene
izgradnje treba da se osloni na sljedece izvore: stanovniStvo — 3tednju, privredu, drZavu i
inostrane izvore. Isto tako, nesporno je da je tadasnje ali i sada3nje stanje navedenih izvora u
pogledu, ne samo raspoloZivog potencijala, vec i kori¢enja sredstava za finansiranje stambene
izgradnje za lica sa niZim i srednjim primanjima nepovoljno.

Stoga je 2010, godine donijet Zakon o stambenim zadrugama i istim je definisan pravni okvir koji
¢e stimulisati socijalnu izgradnju, sa tendencijom porasta ponude stanova, kako bi se rijesili
stambeni problemi i stambeni objekti uinili pristupaénim grupama koje stambeno pitanje ne
mogu rijesiti na trZistu.

Aktivnosti stambenih zadruga dale su znagajan doprinos u redavanju problema stambene politike.
Osnovni principi zadrugarstva kao 5to je samopomod, solidarnost i saradnja zainteresovanih lica
sa zajednickim ciljem —rjeSavanje stambenog pitanja, uz podriku drZave i jedinica lokalne
samouprave, znacajno su doprinijele postizanju krajnjeg cilja, tj. rjeSavanju stambenog pitanja
znacajnog broja zadrugara.

Osim stambenih zadruga znacajan doprinos rjesavanju stambenih pitanja po povoljnim uslovima
za sve kategorije zaposlenih dalo je privredno drustvo Crnogorski fond za solidarnu stambenu
izgradnju doo Podgorica, Ciji je jedan od osnivaca Vlada Crne Gore. Ovaj fond je izgradio preko
2000 stanova u skoro svim crnogorskim opstinama.
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3.3. Kvalitativna i kvantitativna analiza

3.3.1. Demografija

Od izuzetnog znalaja je istraZivanje demografskih kretanja uporedno sa karakteristikama
stambenog sektora, a radi sticanja opstih, kao i specifi¢nih informacija o uslovima stanovanja,
odnosno informacija o nekim postojeéim problemima stambenog sektora (smanjivanje i starenje
stanovnidtva, stihijska urbanizacija i suburbanizacija s pojavom prostorno rasprienih neformalnih
naselja itd.), ali i donekle jasna slika op3teg stanja distribucije stanovnistva u urbanim i ruralnim
podrucjima.

Uspostavljanje veze izmedu demografskih faktora i oblasti stanovanja presudno je prije svega
zbog njihovog dalekoseZnog karaktera. Vazno je uzeti u obzir kljuéne demografske parametre u
cilju postizanja urbanog razvoja i stanovanja u Crnoj Gori.

Stanovnidtvo - Poslednji Popis stanovniStva, domadinstava i stanova sproveden je 2023. godine.
Prema rezultatima ovog Popisa u Crnoj Gori Zivjelo je 623.633 stanovnika, od cega 50,80% ili
316.826 Zena, a 49,20% ili 306.807 muskaraca. Najvedi broj stanovniStva po Popisu zabiljezen je
u Podgorici (179.505), §to predstavija 28,78% ukupnog stanovnistva Crne Gore, a zatim slijede
Niksi¢ i Bar.

Struktura stanovnistva po polu, nije znatno izmijenjena u odnosu na Popis 2011. godine (50,61%
Zena i 49,39% muskaraca), ali je ukupan broj stanovnistva povecan. Naime prema rezultatima
Paopisa 2011 u Crnoj Gori Zivjelo je 620.029 stanovnika. | 2011. godine, kao i 2023. godine najvedi
broj stanovnistva zabiljeZen je u Podgorici (185.937), $to predstavija 30% ukupnog stanovniStva
Crne Gore.

Grafik 2. Procijenjeni broj stanovnika u Crnoj Gori od 2013. do 2023., pocetkom godine
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Statisticke procjene pokazuju da je doslo do pada u broju stanovnika u Crnoj Gori za poslednjih
deset godina, Sto je prikazano na prethodnom grafiku, kao i u Tabeli 2 u nastavku.

Tabelom 2 prikazano je i kretanje ukupnog stanovniitva po polu, u periodu od 2013. do 2023.

godine. MoZe se zakljuciti da u¢e3c¢e po polu ostalo je na slitnom nivou tokom posmatranog
desetogodisnjeg perioda.

Tabela 2: Procijenjeni broj stanovnika u Crnoj Gori od 2013. do 2023. godine, ukupno i po polu,
potetkom godine

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Ukupno

stani))v 620,893 621,521 622,099 622,218 622,387 622359 622,182 621,873 620,739 617683 615,685
Zenski 314,002 314,366 314,577 314,484 314,635 314618 314,470 314,318 313,875 312,509 312,004
Muski 306,801 307,155 307,522 207,734 307,752 307,741 307,712 307,555 306,864 305,474 304,691

lzvor: Monstat

Prema podacima iz Popisa 2023. godine, prosjetna starost stanovniitva Crne Gore je 40 godina.
Zene u prosjeku imaju 41, a muskarci 39 godina. 5

U gradskim naseljima, prema Popisu iz 2011. godine, prosjecna starost stanovnika je 37, a u
ostalim 38 godina. Stanovnistvo PluZina je u prosjeku najstarije sa 47 godina, a RoZaja najmlade
sa prosjekom 36 godina. U odnosu na popis 2011. godine, doslo je do znaéajnijih promjena.
Naime u 2011. godini prosje¢na starost stanovnistva Crne Gore je iznosila 37 godina. Zene su u
prosjeku imale 38, a muskarci 36 godina. Stanovnistvo PluZina je u prosjeku najstarije sa 44
godine, a RoZaja najmlade sa prosjekom 32 godine.>’

Natalitet, mortalitet, prirodni prirastaj - U Crnoj Gori u 2022. godini, na osnovu prirodnog
priradtaja na 1000 stanovnika, broj stanovnika se smanjio za 0,1 stanovnik. O¢igledan je pad
prirodnog prirastaja u prikazanih deset godina sa 2,5 na -0,1.

*https://www.monstat.org/uploads/files/popis%202021/saopstenia/SAOPSTENJE Popis%20stanovnistva%202023
%201 cg.pdf, preuzeto 25.10.2024.

SThttp://monstat.org/userfiles/file/popis2011/saopstenje/saopstenie%20starost%204%2009%202011%20prevod.p
df, preuzeto 21.09.2023.
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Grafik 3: Stope nataliteta, mortaliteta i stopa prirodnog priradtaja, 2013-2022.
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Prirodno kretanje i reprodukcija stanovnistva imaju veliki znacaj za drudtveni, ekonomski i
prostorni razvoj svake zemlje. Osnovno obiljeZje demografskih kretanja za posljednjih 10 godina
(2013-2022) u Crnoj Gori je prirodni pad broja stanovnika, tj. negativan prirodni prirastaj, 5to je
prikazano prethodnim grafikom.

Prema podacima Monstat-a, ofekivano trajanje Zivota u Crnoj Gori se kreée oko 76 godina za
ukupno stanovnistvo u periodu od 2013. do 2022. godine. Ocekivano trajanje Zivota moZe varirati
izmedu muskaraca i Zena, s obzirom na bioloske razlike i druge faktore, pa tako (racunajudi
poslednjih deset godina) ofekivano trajanje Zivota za muskarce u Crnoj Gori bilo je nesto nize od
74 godine, dok je za Zene bilo ne3to niZe od 79 godina. Oekivano trajanje Zivota zavisi od razli¢itih
faktora kao $to su zdravstveni sistem, socio-ekonomski uslovi, Zivotni stilovi stanovnistva i drugi
faktori.

Detaljniji podaci o ocekivanom trajanju Zivota na ukupnom nivou, kao i po polu prikazani su u
nastavku, za period od 2013. do 2022. godine.

Grafik 4: Oc¢ekivano trajanje Zivota, 2013-2022.
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Migraciie —su jedan od izazova koje su prepoznate i Strategijom regionalnog razvoja 2023-2027%,
a kojom su definisani ciljevi i aktivnosti u cilju smanjenja nezaposlenosti, siromastva, migracija sa
Sjevera. Jedan od indikatora koji ¢e se pratiti jeste i _saldo unutradnjih migracija na nivou
regiona”. Pored negativnog prirodnog priradtaja, drugi faktor smanjenja broja stanovnistva
Sjevernog regiona su migracije, $to je vi¢edecenijski trend. Migracije stanovnitva u inostranstvo,
narotito “brain drain”, su posljednjih decenija karakteristitne za Crnu Goru.

Kljuéni razlozi emigracija sa Sjevera u inostranstvo, kao i unutraénjih migracija sa Sjevera u ostala
dva regiona su: nepovoljna situacija na trZistu rada odnosno visoka stopa nezaposlenosti zbog
nedovoljnog broja prilika za otvaranje novih radnih mjesta, niza prosjetna zarada u odnosu na
ostatak Crne Gore, a narotito u odnosu na zemlje Zapadne Evrope, neformalna ekonomija,
nedovoljno razvijena osnovna i poslovna infrastruktura u funkciji vece konkurentnosti i kvaliteta
yivota. Pored migracija u inostranstvo, unutraénje migracije iz Sjevernog u Sredignji i Primorski
region Crne Gore su veoma izrazene. Negativni saldo migracija iz Sjevernog u Sredisnjii Primorski
region, prosjetno godisnje iznosio je oko 1.300 lica, 3to ukazuje da je iz ovog regiona u Sredisnji i
Primorski migriralo vie od 10 hiljada lica u periodu 2013-2022. godina.

Trenutno Crnu Goru karakteride veci priliv od odliva stanovnitva u inostranstvo, i taj priliv je
dominantan u Sredi¥nji i Primorski region, utiuéi tako na strukturu lokalnog stanovnistva, i
moguéa kretanja na tr¥iétu roba i usluga, kao i na tr¥itu rada. Opétine sjevera, sa najveéim
odlivom stanovni$tva prema opstinama Primorskog i SrediSnjeg regiona, narotito Podgorice, u
posmatranom periodu 2013-2022. godina su Bijelo Polje, Berane, Pljevija i Roiaje, kao najvece
opétine Sjevera. Povecanje urbanizacije i unutrasnje migracije iz Sjevernog u Sredisnji i Primorski
region, dovele su do sve manije traznje za obrazovanjem na Sjeveru i ruralnim sredinama. Crna
Gora se suofava s ozbiljnom neuskladenod¢u potreba i raspoloZivosti u pogledu obrazovne
infrastrukture, koja je dodatno naglasena pomenutim demografskim promjenama.59

Tokom prethodne decenije evidentan je trend rasta broja stanovniitva koje je promijenilo mjesto
prebivalista unutar Crne Gore, osim 2020. godine koja je prepoznata kao prva godina pandemije
COVID-19 sa strogim epidemiolodkim mjerama. Broj lica koja su promijenila mjesto prebivalista
u 2023. godini manji je za 9,5% nego u 2013. godini.®

58 https://www.gov.me/dokumenta/4b0f63fd—e49d-4f0c—9f09n99426dc8d5ig, strana 5, preuzeto 21.09.2023.
59 Girategija regionalnog razvoja 2023-2027
50 pMonstat, https://www.monstat.org/ca/page.mp?id=1147&page1d=5_3_, preuzeto 25.10.2024. godine
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Grafik 5: Migracije stanovni&tva unutar Crne Gore, 2013 - 2023.
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lzvor: Monstat

3.3.2. Ekonomski i socijalni pokazatelji

Bruto domaéi proizvod (BDP) - U periodu od 2011. do 2019. godine crnogorska privreda je
ostvarila realni rast BDP-3 od 2,9% na godi&njem hivou, sa 3,23 milijarde eura u 2011. na 4,85
milijarde eura u 2019, godini. Epidemija COVID-19 u Crnoj Gori je u 2020. godini imala sna¥an
negativan uticaj na ekonomiju zemlje. Prema podacima MONSTAT-3, crnogorska privreda je
tokom 2020. godine zabiljeZila negativnu stopu realnog rasta BDP-a od 15,3%,5! Nakon otvaranja
ekonomije u 2021. i shaZnog zabiljeZenog rasta od 13%, dinami¢ni ekonomski trendovi u Crnoj
Gori su nastavljeni i tokom 2022 i 2023. godine, uprkos negativnim efektima krize rata u Ukrajini.
Ubrzana i jaka traZnja, veéa poreska disciplina i primjena elektronske fiskalizacije, podriali su
visoki rast za pola godine i povoljne makroekonomske trendove.?2

Crnogorska ekonomija Ostvarila je tokom 2023. godine realni godiZnji rast BDP-a 0d 6,3%. BDP po
stanovniku u 2023. godini iznosio je 11 hiljada eura, dok je u 2022. godini iznosio 9,6 hiljada eura.
2013. godine BDP Po glavi stanovnika iznosio je 5,4 hiljade eura.53

® Monstat, Qt_tps://www.monstat.or,q/cp;/page.php?id:lg&pageid=19

= Program ekonomskih reformi 2023-2025, https://www. gov.me/dokumenta/da1d44la-47a 6-4245-3156-
€9460221ab6 preuzeto 19.09.2023. god.

® Monstat, https://monstat.ora/cg/nage.th?id=166&oageid=l_9, preuzeto 25.10.2024.
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Vlade, u periodu januar-decembar 2023. godine, potro3acke cijene, u poredenju sa istim
periodom prethodne godine, u prosjeku su bile viSe za 8,6% (prosjec¢na stopa inflacije).
Pozitivnom trendu u 2023. godini najvise su doprinijele sljedece kategorije proizvoda: Restorani
i hoteli (14,2%); Ostala dobra i usluge (13,4%); Hrana i bezalkoholna pi¢a (10,7%) i Odjeca i obuca
(10,2%). Ukoliko se uporede podaci sa periodom od prije 10 godina, prosje¢na godisnja inflacija
u 2013. godini iznosila 2,2%. Tada su pozitivhom trendu najviSe doprinijele sljedece kategorije
proizvoda: Alkoholna pi¢a i duvan (4,7%); Hrana i bezalkoholna pica (4,0%); Stanovanje, voda,
struja, gas i druga goriva (3,4%) i Odjeca i obuéa (2,0%).54

Zaposlenost/nezaposlenost — Broj zaposlenih u 2023. godini iznosio je 244,484 zaposlena, i on je
veci za 20740 u odnosu na prethodnu godinu. Broj zaposlenih u 2023. godini vedi je za 73,0 hiljade
u odnosu na 2013. godinu, a za 40,9 hiljada veéi nego rekordne 2019. godine.

Sljededi grafik prikazuje kretanje broja zaposlenih u periodu od 2013. do 2023. godine. Primijetan
je trend rasta u broju zaposlenih, izuzev 2020. godine, koju karakteriSe jak uticaj COVID krize na
sve sektore drustva. Podaci pokazuju da je 2014. godine stopa rasta zaposlenih iznosila +1,2% u
odnosu na 2013. godinu; +7,1% ukoliko se uporede 2019. i 2018. godina, a +9,3% ukoliko se
uporede 2023. i 2022. godina.®®

Grafik 6: Ukupan broj zaposlenih, 2013-2023
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lzvor: Monstat

Primijetan je trend smanjenja broja nezaposlenih tokom posmatranog perioda. Prosjecna stopa
nezaposlenosti za posmatrani period iznosila je 16,5%; za Zene 16,4%, a za muskarce iznosila je
16,5%. Najveca stopa nezaposlenosti u posmatranom periodu zabiljeZena je 2013. godine, kada
je iznosila 19,5%, a zatim 2020. godine kada je iznosila 17,9%.%°

5 Monstat, https://monstat.org/ce/page.php?id=319&pageid=26, preuzeto 21.09.2023.
& Monstat, hitps://monstat.org/cg/page.php?id=11648&pageid=23
® Monstat, https://monstat.org/cg/page.ohp?id=228&pageid=22, preuzeto 24.09.2023. godine
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Grafik 7: Ukupan broj nezaposlenih, 2013-2023
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lzvor: Monstat

Tabela 3: Stopa nezaposlenosti po polu, 2013-2023
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

{
| {

Ukupno | 195 180 176 177 161 152 | 151 179 | 166 | 147 131

Zene 18.8 | 18.2 17.3 17.1 17.0 . 15.1 15.7 18.4 | 158 12.8 14.0

Muskarci 200 178 177 182 154 152 147 175 171 e Ul

lzvor: Monstat

Zarade — Na nivou 2023. godine prosjetna bruto zarada iznosila je 987 eura, dok je prosje¢na neto
zarada iznosila 792 eura. Ako se ima u vidu da su potro3atke cijene u 2023, godini u odnosu na
2022. godinu zabiljeZile rast od 8,6%, proizilazi da su realne zarade za isti period zabiljeZile rast
od 2,4%. Ukoliko se analizira rekordna 2019. godina, prosjeéna bruto zarada iznosila je 773 eura
dok je prosje¢na neto zarada iznosila 515 eura. Ako se ima u vidu da su potro3acke cijene u 2019.
godine u odnosu na 2018. godine zabiljeZile rast od 0,4% proizilazi da su realne neto zarade u
istom periodu zabiljeZile rast od 0,4%. Na nivou 2013. godine prosjeéna bruto zarada iznosila je
726 eura, dok je prosjecna neto zarada iznosila 479 eura. Prosjeéne neto zarade u 2013. godini
zabiljeZile su pad od 1,6% u odnosu na prosjetne neto zarade u 2012. godini. Ako se ima u vidu
da su potro3acke cijene u 2013. godini u odnosu na 2012. godinu zabiljezile rast od 2,2% proizilazi
da su realne neto zarade u istom periodu zabilje¥ile pad od 3,8%.57 Na povecanje nivoa prosjetne
zarade u 2022. godini, rezultat je primjene programa ,Evropa sad”. Naime, programom "Evropa
sad" minimalna plata u Crnoj Gori povecana je sa 250 eura na 450 eura.

® Monstat, https://monstat.org/ce/page.php?id=188&pageid=24, preuzeto 24.09.2023.
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Grafik 8: Prosje¢na bruto i neto zarada, 2013-2023.
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lzvor: Monstat

Siromastvo®® - Prag rizika od siromagtva, postavljen na 60% od srednje vrijednosti (medijane)
nacionalnog ekvivalentnog raspoloZivog dohotka, u 2023. godini na godiSnjem nivou iznosio je
3.367 eura za jednotlano domadinstvo, dok je za domacinstvo sa dvije odrasle osobe i dvoje djece
mlade od 14 godina iznosio 7.070 eura godidnje ili 589,17 eura mjesetno.

Napomena: Podaci za 2023. godinu koji se odnose na siromaitvo i podatke iz SILC-a su
preliminarni.

Grafik 9: Prag rizika od siromastva, 2013-2023
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8301 Evropskoj uniji, Anketa o dohotku i uslovima ¥ivota (EU-SILC 6) se smatra najrelevantnijim izvorom podataka za
izratunavanje ukupnog dohotka domaéinstva, indikatora relativnog siromastva, nejednakosti, socijalne
ukljugenosti/iskljutenasti, kao i cjelokupnog Zivotnog standarda u jednom druétvu.
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Stopa rizika od siromastva u 2023. godini iznosila je 20,1% (odnosno da u riziku od siromastva Zivi
20,1% stanovnistva Crne Gore, odnosno svaki peti gradanin/gradanka), to pokazuje procenat
lica &iji je ekvivalentni raspoloZivi dohodak ispod praga rizika od siromastva. U sjevernom regionu
taj procenat iznosi 34,2%; u centralnom regionu 15,6%, a u primorskom 11,6%.U riziku od
siromattva nalazi se 27,3% djece. Ova lica nijesu nuzno siromasna, samo imaju vedi rizik da to
budu, jer je njihov ekvivalentni raspoloZivi dohodak ispod praga rizika od siromastva.

Prema tipu domaéinstva, u 2023. godini, najviSu stopu rizika od siromastva imala su lica u
domacéinstvima koja &ine jedna odrasla osoba sa najmanje jednim izdrzavanim djetetom (44,7%),
zatim lica u domacinstvima koja ¢ine dvije odrasle osobe sa troje ili vise izdrzavane djece (36,5%).
Uporedujudi sa 2013. godinom najvidu stopu rizika od siromastva imala su lica u domacinstvima
koja ¢ine dvije odrasle osobe sa troje ili viSe izdriavane djece (47,9%), a zatim jedan roditelj sa
najmanije jednim izdrZavanim djetetom (32,6%).

Posmatrano prema starosti, u 2023. godini, lica mlada od 18 godina, najvide su bila izloZzena riziku
od siromagtva (27,3%), kao i lica starosti od 18 do 24 godine (24,4%). NajniZu stopu rizika od
siroma&tva imale su osobe starosti 65 i vise godina (13,8%). U zavisnosti od najcesceg statusa
aktivnosti, kod lica starih 18 i vise godina, u 2023. godini, najmaniji rizik od siromastva imala su
lica zaposlena kod poslodavca (5,0%), dok su nezaposleni najvise bili izloZeni riziku od siromastva
(40,6%).5°

Tabela 4: Stopa rizika od siromastva, ukupno i prema polu %, 2013-2023

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ukupno 12800 1122 i2aan 2a a6 | 238l ] 225 | 226 | 212 1203 | 201
Muskarci | 249 | 242 | 244 | 245 | 242 | 241 249 | 23 | 211 200 | 202

Zene |30 1Sa T oA 25e (155 [ 55 |24 222 215 | 206 | 190

lzvor: Monstat

Obrazovanije - Tokom 2023. godine, na visokoskolskim ustanovama u Crnoj Gori na oshovnim
studijama, diplomiralo je 3.084 studenata/ica, $to je za 26,9% viSe u odnosu na 2022. godinu. Od
ukupnog broja diplomiranih studenata/tica na osnovnim studijama 61,8% (1 906) je Zenskog, a
38,2% (1 178) muskog pola. Najveéi broj studenata/ica osnovne studije zavrsio je na javnim
visokogkolskim ustanovama 69,9% (2 156), a na privatnim visokoSkolskim ustanovama 30,1%
(928) studenata/ica. Broj diplomiranih studenata/ica veci je u odnosu na prethodnu godinu, i to

% Monstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=17278&pageid=1673, preuzeto 25.10.2024. Podaci za 2023.
godinu su preliminarni, objavljeni 3.09.2024. godine., podaci iz publikacije dostupne na
https://monstat.org/uploads/files/SILC/2023/Saop%C5%Altenie Anketa o dohotku i uslovima %C5%BEivota E
U-SILC 2023.pdf
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na javnim visokoSkolskim ustanovama za 48,1%, a na privatnim visokogkolskim ustanovama manji
za 4,7%.7° Detaljniji podaci za period 2013-2023. godina prikazani su tabelom u nastavku.

Tabela 5: Diplomirani studenti/ce - osnovne studije, 2013-2023

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ukupno | 3,073 2,978 2,855 3,109 3,048 2955 2,997 3,044 2,759 2,430 3,084

1,809 1,789 | 1,775 | 1,799 | 1,756 | 1,665 | 1,700 1,831 | 1,634 1,475 1906
| | i |

i

Zenski |
H

| i i ’ :
Muski | 1,264 1,189 1,080 1,310 1,292 | 1,290 | 1,297 1,213 1,125 955 1178

lzvor: Monstat
Zvanje doktora nauka u 2023. godini steklo je 15 lica. Od navedenog broja doktora/ki nauka,

Zenskog pola je 60% (9) a muskog 40% (6). Taj broj u 2013. godini iznosio je ukupno 13, od tega
je 30,8% (4) bilo Zenskog pola, a 69,2% (9) muskog.

3.3.3. Stambena statistika”?

Stanovi i domacinstva u Crnoj Gori’?~ prema preliminarnim pdoacima Popisa stanovniitva iz
2023. godine u Crnoj Gori ukupan broj domacinstava iznosi 217,441.73

Prema Popisu stanovnidtva iz 2011. godine u Crnoj Gori ukupan broj domadéinstava iznosio je
192,242, od Cega je 18,1% domacinstava sa jednim ¢lanom, 21,1% sa dva ¢lana, 51,9% sa tri do
pet Clanova i 8,9% domacinstava sa Sest i vise ¢lanova. Analizirajué¢i podatke po opitinama,
najveci broj domacinstava nalazi se u opstinama Podgorica, Niksi¢, Pljevija, Bar, Bijelo Polje i
Herceg Novi. U gradskim sredinama nalazi se 126,087 domacinstava, a u ruralnim 66,155.

Popisano stanovniStvo 2011. godine, izjavilo je da 78,2% su vlasnici/ce stana u kom Zive, dok je
9,6% podstanara/ki i 5,7% Zive kod roditelja.

70 Monstat, http://monstat.org/cg/page.php?id=75&pageid=75, preuzeto 22.09.2024.

71 Detaljna stambena statistika, odnosno analiza planirana je nakon objavljivanja podataka od strane Monstat-a, iz
Popisa 2023, na nivou opstina, sa posebnim akcentom na analizu podstanara/podstanarskih domacéinstava sa
socijalnog i ekonomskog aspekta

72 Monstat, http://monstat.org/cg/page.ohp?id=387&pageid=322, preuzeto 29.09.2023. godine

3 Detaljniji podaci iz Popisa stanovniitva 2023. godine, nijesu jo$ uvijek dostupni, odnosno objavljeni (analiza
radena zakljuéno sa 29.10.2024. godine).
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Tabela 6: Domacdinstva prema osnovu koris¢enja stana po opitinama, Popis stanovnistva 2011

Ukupan broj Uéesée
Ukupan broj domainstava ni £ s SUSE - AR oty
Vlasnici/ce o 150,288 78.2%
gﬁ:t;narsko domaéinstvs}z‘éfku;stana Eim is,izéw N i 7 7 5.6%
Stanuje kc;;mrodite.l-j;“ k. 10,980 5.7%
T Ll o | o v 3r459 A | 18%
Bez podataka | | 9,090 4.7% ﬁ

lzvor: Monstat

Specificnost Crne Gore u prethodnom periodu je i ekspanzija stanogradnje.

Prema popisu iz 2023. godine bilo je 179,4 hiljade stanova vise nego domacdinstava. Ukupan broj
stanova iznosio je 396,873.74

Prema popisu iz 2011. godine bilo je 122,4 hiljade stanova vise nego domadinstava. Od ukupnog
broja stanova (Popis 2011), 59.2% su samo za stanovanje; 16,5% su priviemeno nenastanjeni;
19,7% su se sezonski koristili, 2,2% su bili napusteni; 0,6% su se koristili i za stanovanje i za
obavljanje djelatnosti, a 1,2% samo za obavljanje djelatnosti.

Najveci broj stanova za stalno stanovanje, koji su obuhvaceni Popisom 2011, izgradeni su u
periodu od 1961. do 1980. godine, njih 33,1%; a zatim stanovi izgradeni od 1981. do 2000. godine
-30,9%.

Analiza podataka lokalnih samouprava

Stanovi za socijalno stanovanje — iako su lokalne samouprave u zakonskoj obavezi da dostavljaju
podatke o broju stanova za socijalno stanovanje, pojedine lokalne samouprave nijesu dostavile
podatke ili su dostavile nepotpune. U nastavku je prikazano stanje stambenog fonda za rje3avanje
stambenih potreba socijalno ugroZenih kategorija drustva po jedinicama lokalne samouprave,
zaklju€no sa 2021. godinom. Kako nijesu dostavljeni podaci od strane svih lokalnih samouprava,
tako je za one lokalne samouprave koje nijesu dostavile podatke, unijet broj stanova iz Programa
socijalnog stanovanja za period 2017-2020 godine.

U Opstini Andrijevica obezbijeden je 61 stan za socijalno stanovanje od strane lokalne
samouprave. Od navedenog broja 35 stanova je dato u zakup raseljenim licima, 13 je dato licima
u stanju socijalne potrebe, a 12 je dato u zakup kategorijama lica koje je lokalna samouprava

7 Detaljniji podaci iz Popisa stanovnitva 2023. godine, nijesu jo3 uvijek dostupni, odnosno objavijeni (analiza
radena zakljutno sa 29.10.2024. godine)
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odredila kao prioritete. Slobodan je jedan stan kako bi u sluaju hitnih intervencija bio dostupan
za stambeno zbrinjavanje ugroZenih.

Opstina Bar ima evidentirano 275 stanova, ali nemaju validne podatke kojim kategorijama
socijalnih slucajeva su dodijeljeni, kao ni period na koji im je dodijeljen stan.

Opstina Bijelo Polje raspolaZe sa 68 stanova za socijalne sluajeve od kojih je 60 dr7ava izgradila
i ustupila lokalnoj samoupravi na kori§¢enje. Od navedenog broja 10 stanova je dato u zakup
licima sa preko 67 godina Zivota, 39 je dato licima u stanju socijalne potrebe, a 19 stanova je
slobodno.

Broj stanova za socijalno stanovanje u Cetinju iznosi 181, a zakljutenih ugovora o zakupu je 14.
Podatak nije konacan, jer je veéi broj stanova otkupljen, ali nije zaveden u Upravi za nekretnine,
a i podnijet je vedi broj zahtjeva za otkup stanova.

Opstina Plav je zajedno sa Vladom Crne Gore i Komesarijatom za izbjeglice, uz donaciju CHF-a i
HELP-a, izgradila dva izbjeglitka naselja sa 62 stana u Gusinju, koja su postala vlasniétvo Opstine
Gusinje. Od navedenog broja stanova 50 je dodijeljeno raseljenim licima, a 12 je slobodno.

Opstina Herceg Novi ima 74 stana namijenjenih za rjesavanje socijalnog stanovanja. Od
navedenog broja 10 stanova je dodijeljeno samohranim roditeljima, 5 licima sa preko 67 godina
starosti, 5 RE populaciji, 32 raseljenim licima i 22 interno raseljenim licima sa Kosova.

U Opstini Kotor evidentirano je 78 stanova za socijalno stanovanje koje je obezbijedila jedinica
lokalne samouprave. Broj stanova za socijalne slu¢ajeve koji su dati u zakup po ciljnim grupama
u Opstini Kotor su: 4 za samohrane roditelje/staratelje; 2 za lica sa invaliditetom; 2 za lica preko
67 godina Zivota; 2 za mlade koji su bili djeca bez roditeljskog staranja; 1 za porodice sa djecom
sa smetnjama u razvoju; 64 za lica u stanju socijalne potrebe.

Opstina Mojkovac ima na raspolaganju 46 stanova za rje$avanje stambenog pitanja za socijalne
kategorije stanovniStva. Od navedenog broja 9 stanova je dato u zakup pripadnicima RE
populacije, 31 licima u stanju socijalne potrebe, dok je 6 stanova slobodno.

Opstina Nik3i€ je lokalna samouprava koja raspolaZe sa najveéim brojem stanova namijenjenih za
rjeSavanje stambenog pitanja socijalnih kategorija stanovnistva — 448. Svi stanovi su dati u zakup
I to: 13 samohranim roditeljima; 1 licu sa invaliditetom; 3 mladima koji su bili djeca bez
roditeljskog staranja; 3 porodicama sa djecom sa smetnjama u razvoju; 55 pripadnicima RE
populacije; 2 Zrtvama nasilja u porodici i 223 licima u stanju socijalne potrebe.

U Opstini Petnjica postoji 12 stanova za socijalno stanovanje koje je driava ustupila jedinici

lokalne samouprave. U zakup je dato 9 stanova za lica u stanju socijalne potrebe, a postoje i 3
slobodna stana.
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Opstina PluZine raspolaZe sa 16 stanova za socijalno stanovanje koje je drzava ustupila jedinici
lokalne samouprave. U zakup je dato svih 16 stanova po sljededim kategorijama: 1 samohranom
roditelju; 3 licima sa invaliditetom; 1 licu preko 67 godina starosti; 1 porodici sa djecom sa
smetnjama u razvoju i 10 licima u stanju socijalne potrebe.

Opétina Pljevlja raspolaZze sa 107 stanova za socijalne slucajeve, od toga je 28 kuca i 79 stanova.
0Od navedenog broja 10 montaZnih kuca je dato u zakup pripadnicima RE populacije.

Opétina RoZaje posjeduje 9 stanova za socijalno stanovanje koje im je driava ustupila. Posjeduje
i est objekata koji ukljuéuju po 12 stanova za socijalno stanovanje koje je izgradila jedinica
lokalne samouprave. Medutim, doSlo je do spajanja pojedinih stanova kako bi se dobile vece
jedinice i iste predale na koris¢enje porodicama sa vedim brojem ¢lanova, pa zakup prema
kategorijama lica je dat sljedeéim grupama: 6 za samohrane roditelje/staratelje; 3 za lica preko
67 godina Zivota; 5 za porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju; 3 za strance sa stalnim
nastanjenjem ili privremenim boravkom i 23 za lica u stanju socijalne potrebe.

Opstina Tuzi je mlada op&tina i za sada nema u svojini stanove kojima bi rjeSavala stambena
pitanja socijalnih slu¢ajeva na svojoj teritoriji.

Opstina Ulcinj prema dostavljenim podacima posjeduje 40 stanova namijenjenih za rjeSavanje
stambenih potreba lica u stanju socijalne potrebe. Stanovi su iz perioda bivse drZave — Jugoslavije
i uloSem su stanju. Revizija rje3enja kojima su dodijeljeni stanovi na koridéenje nije radena, tako
da nemaju podatak kojoj socijalnoj kategoriji su dodijeljeni.

[ na kraju, Opstina Zabljak u svojini posjeduje 4 stana za rje$avanje stambenih potreba lica u
stanju socijalne potrebe i sva Cetiri su dodijeljena upravo kategoriji socijalnih sluéajeva.

Tabela 7: Broj stanova za socijalno stanovanje po lolalnim samoupravama, 1996-2023

ANDRIJEVICA 61
BAR 275
BERANE 385
BIJELO POLJE 68
BUDVA 59
CETINJE 181
DANILOVGRAD 12
GUSINJE 62
HERCEG NOVI 74
KOLASIN 96
KOTOR 78
MOJKOVAC 46
NIKSIE 448
PETNJICA 12
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PLAV
PLUZINE
PLIEVLIA
PODGORICA
ROZAIE
SAVNIK
TIVAT
TUZI
ULCINJ
ZABUAK
UKUPNO

16
107
205

40

23

33

0
40
4
2325

lzvor: Podaci dobijeni od strane organa lokalne uprave nadleZnih za poslove socijalnog stanovanja

Cijena stanova u novogradnii’® - Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u

znacajnoj mjeri zavisi od uces¢a stanova solidarne stambene izgradnje. Ukoliko je ucedce ovih
stanova vece, prosjetna cijena stana u novogradnji ¢e biti znagajno niza, odnosno ukoliko je
utedée manje, prosje¢na cijena ce biti veca.

Prosje¢na cijena stana u novogradnji u 2023. godini iznosila je 1,532 eura/m?, dok je 2013. godine
iznosila 1,152 eura/m2, §to predstavlja rast cijene od 33,0%. ProsjecCne cijene stana u novogradnji
su bile u blagom padu od 2013. do 2021. godine, kada se deZavaju nagli skokovi cijena, a 5to je
prikazano i na grafiku koji slijedi.

Grafik 10: Prosje&na cijena stanova u novogradnji, Crna Gora i Podgorica, 2013-2023.
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75 Monstat, http://monstat.org/ce/page.php?id=657&pageid=35 , preuzeto 29.10.2024. godine. Podaci za 2023.

godinu su kona&ni. Objavljeni su 23.05.2024. godine.
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Prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Podgorici je iznosila 1,585 eura, u
primorskom regionu 1,577 eura, u sredi$njem regionu 696 eura, dok je u sjevernom regionu
prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradniji iznosila 1,220 eura, u 2023. godini.

ProsjecCna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Crnoj Gori u kategoriji privredna drugtva
u 2023. godini iznosila je 1,555 eura, dok je 589 eura iznosila u kategoriji solidarna stambena
izgradnja.

Tabela 8: Prosjecna cijena stanova u novogradnji, ukupno i solidarna stambena izgradnja, po regionima,
2017-2023

Prosjecna cijena stanova u novogradnji 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

CraGora | 1,111 1122 1113 951 1,194 1339 1532
Podgorica | 1,123 | 1,054 | 1,066 966 1,211 1,383 | 1,585
Primorski ."egion7‘5é 1,159 1,397 1,401 1,348 1,359 @ 1,315 1,577

Srediénjiregion 550 | 580 | 663 = 554 624 | 647 | 696

Sjeverniregion . 639 | 753 | 760 720 1,060 1,025 1,220

Prosjecna cijena - Solidarna stambena izgradnja

CrnaGora | 544 | 628 666 581 578 | 593 589 |

Podgorica | 664 | 674 668 615 = 758 | 600 | 600
Primorski region 850 ; 840 . ~ R R T
SrediSnji region - 553 | - 470 550 571 589”
Sjeverni region . 462 F-w 536 | 526 624 721 L

lzvor; Monstat T

Podaci o prosjec¢noj cijeni stana u novogradnji do 2017. godine objavljivali su se za Crnu Goru,
Podgoricu, Bar, Budvu, Nikgi¢ i Ostale gradove (opstine za koje se nije vriila posebna obrada
podataka, zbog manje gradevinske aktivnosti, grupisani su u stavku “Ostali gradovi”). Nakon
2017. godine, objavljuju se po kategorijama koje su prikazane na prethodnom grafiku.

Veoma je vaino na nivou opétina voditi registar o cijeni stanogradnje po opstinama zbog realnog
oporezivanja i planiranja moguée buduée dostupne stanogradnje na podrugjima tih opstina.

78 Primorski region: Bar, Budva, Herceg Novi, Kator, Tivat i Ulcinj.

Sredisnji region: Cetinje, Danilovgrad, Niksié, Tuzi i Zeta,

Sjeverni region: Andrijevica, Berane, Bijelo Polje, Gusinje, Kolagin, Mojkovac, Petnjica, Plav, Pljevija, PluZine, RoZaje,
Savnik i Zabljak
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Broj stanova predvidenih za izgradnju i gradevinska aktivnost — U nastavku porikazani su pdoaci
o broju stanova predvidenih za izgradnju shodno podacima o izdatim gradevinskim dozvolama i
prijavama radova ¢iji je izvor Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.

Broj stanova koji je prema podacima o izdatim gradevinskim dozvolama i prijavi radova predviden
za izgradnju znafajno se mijenjao tokom posljednjih deset godina. Na osnovu broja izdatih
gradevinskih dozvola i prijava radova, ukupan broj stanova predvidenih za izgradnju 2022. godine iznosio
je 2,156, dok je 2013. godine iznosio 3,293, sto predstavlja pad od 34,5%. Najvedi zabiljezeni broj
stanova predvidenih za izgradnju bio je 2017. godine i iznosio je 4,439.

Grafik 11: Broj stanova predvidenih za izgradnju, 2013-2022. godina
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4,500 S U————-
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|zvor: Monstat

Kada je u pitanju gradevinska aktivnost ukupna vrijednost izvréenih gradevinskih radova u Crnoj
Gori u 2022. godini iznosila je 775 mil. eura, £to je za 2,1% manje u odnosu na 2021. godinu. U
2022. godini zavréeno je 4,054 stana sa korisnom povréinom od 281 hilj. m*. Vrijednost izvrienih
gradevinskih radova u 2013. godini iznosi 262 miliona eura. Broj zavrienih stanova u 2013. godini
iznosi 4,305.

Detaljniji podaci prikazani po godinama dati su u tabeli u nastavku.
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Potroénja domacinstava — Najveci udio u ukupnoj licnoj potro3nji domacinstava na nivou Crne
Gore tine izdaci za hranu i bezalkoholna pi¢aiza stanovanje, vodu, struju. Slijede jzdaci za prevoz,
a zatim za odjecu i obuku. Detaljniji podaci prikazani su tabelom u nastavku.

Tabela 10: Struktura potrosnje domacinstava 2013-202177,u %
201 2017 2021

Struktura liéne potrosnje (a+b)

100.0 s !

Liéna potro3nja (a) 95.9
Hrana i bezalkoholna pica ol 3 ﬁ?:g; 2
Alkoholna pica i duvan Wss
Odjeca i obuca 3 W;;sw
Stgnovanje. voda. struja 7 ] 1_47_74__ _
Namjestaj. pokuéstvaigdrz'amnje stana 42 40 -_;)9
Zdravstvo 144E39w T as | a5 |
ransport “115 miwig, i W;_gé . I
e AT 3 . 756 " E e 4_9 S B 57 L DG s L
Rekreacija i kultura ﬂ N—SIWM R WO
Obrazovarnje 2: N ?L'.gmww
Restorani i hoteli ‘ § w2,3
s St i 53 Mt B ar e g
Liéna potrosnja iz sopstvene proizvodnje {b) M‘EB

Hrana i bezalkohola pica

Alkoholna pi¢a

Ogrijevna drva

Bankarski krediti i kamatne stope’® - Banke su tokom 2023. godine odobrile ukupno 1.519,21
milion eura novih kredita ¢to u odnosu na 2022. godinu predstavija rast od 54,18 miliona eura ili
3,70%.

e ek

77 periodika prikupljanja i objavljivanja podataka Ankete O potro3nji domacinstava je od 2015. godine predla sa
jednogodiinjeg na vigegodidnie istradivanje {sprovodi s€ cvake druge pa trece godine). Od 2005. do 2015. godine
Anketa o potro3nji domadinstava se sprovodila redovnom godisnjom dinamikom. Usljed pandemije virusa COVID-
19, stopiran je rad na prikupljanju podataka Ankete o potrodnii domadinstava za 2020. godinu.

78 Centralna banka Crne Gore,
https://www.cbcg.me clike i fajlovi/fajlovi fajlovi
izviestaj 2013.pdf, preuzeto 04.10.2023.
httos://www.chcg.me slike i fajlovi/fajlovi i

a.pdf, preuzeto 30.10.2024.

ublikaciie/godisnii makro_izviestal odisnil malkroekongmski

ajlovi_publikacije odisnji_makro izviestai/2023/monetarna kretani
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Namjenska struktura novoodobrenih kredita pokazuje da su tokom 2023. godine dominantan dio
uiznosu od 578,32 miliona eura jlj 38,07% ¢inili kreditj za likvidnost, nakon Cega slijede gotovinskj
krediti sa 316,47 miliona eura ili 20,83%, zatim za realizaciju investicionih programa sa 124,82
miliona eura jlj 8,22%, kao i za kupovinu stanova i adaptacije sa 121,15 miliona eura ili 7,97%.

U 2013. godini, Posmatrano po Namjeni, najviie kredita j ostalih potraZivanja banaka odnosilo se
na likvidnost (19%), stambene kredite {(13,2%), Botovinske kredite (11,6%), kredite za nabavku
osnovnih sredstava (81%) i kredite ostala potraZivanja za izgradnju i adaptaciju gradevinskih
objekata (7,2%).

Prosjeéno ponderisane nominalne (PPNKS) i prosjecno ponderisane efektivne kamatne stope
(PPEKS) na ukupno odohrene kredite banaka tokom 2023. godine bilieZile su rast, ¢ime je
nastavljeno njihovo uzlazno kretanje zapoteto tokom poslednjeg kvartala prethodne godine. pri
tome je PPNKS na ukupne kredite banaka iznosila 6,11% (godi3nji rast od 0,66 pp), dok je njihova
PPEKS iznosila 6,59% (g0di3nji rast od 0,67 pp). Na novoodobrene kredite banaka PPNKS je
iznosila 6,09% (godi3nji rast od 0,07 pp), dok je njihova PPEKS iznosila 6,51% (godidnji pad od 0,04
Pp). Nasuprot tome, prosjeéno ponderisana efektivna kamatna Stopa na depozite iznosila je
0,21% i biljei godisnji pad od 0,05 pp. Tokom POsmatranog perioda trend rasta prisutan je kako
kod kamatnih stopa na kratkoroc‘fne, tako i kod kamatnih stopa na dugoro¢ne kredite. PPEKS na
kratkoro¢ne kredite iznosila je u decembru 2023. godine 5,23% i hila Je za 0,95 pp viga od nivoa
zabiljeZenog u uporednom periody. PPEKS na dugoroéne kredite iznosila je 6,66%, 3to je 23 0,62
viSe u odnosu na nivo iz Uporednog perioda. Ukoliko se analizira Period od prije deset godina: u
decembru 2013, godine, PPEKS na kratkorogne kredite je iznosila S,7%. Kamatne stope na
dugoroéne kredite sy tokom 2013. godine bile visoke i skoro dostizale nivo kratkoroZnih kamatnih
stopa. U decembru 2013 godine, kamatna stopa na dugoroéne kredite je iznosila 9,3%.7° Aktivne
kamatne stope su u godinama nakon izbijanja svjetske finansijske krize 2007-2008 imale pretesno
rastuci trend.

Posmatrano PO namjeni, na krajy decembra 2023, godine najvige kredita banaka odnosilo se na
kredite za likvidnost (20,67%), zatim na gotovinske kredite (20,53%), stambene kredite (14,76%),
reﬁnansiranje obaveza brema drugim bankama (7,66%), kredite za nabavku osnovnih sredstava
(6,99%), izgradnja i adaptacija gradevinskih objekata (3,63%) i kredite Za prekoraéenja po
tekuéem raguny (3,36%). Preostali dio od 22,40% kredita banaka odnosio S€ na potrosacke
kredite, kredite PO kreditnim karticama, kupovinu automobila, pripremuy turisticke sezone j
kupovinu hartija od vrijednost;i.

najveca PPEKS stopa zabiljezena ie na kratkorogne kredite odobrene poljoprivredy (50,14% u
septembru), zatim na kratkorogne kredite za kupovinu automobila (40,09% septembru) i na
kratkoroéne kredite odobrene Za izgradnjuy gradevinskih objekata i adaptacija (38,86% u julu).




Ukoliko se analiziraju samo PPEKS na kredite za kupovinu stanova i adaptacije, one su u decembru

2013. godine iznosile 7,44%, u decembru 2022. godine 5,31%, a u decembru 2023. godine — %
5,67%.

Grafik 12: Kretanje PPEKS decembar 2013-2023 na kredite za kupovinu stanova i adaptacije
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lzvor: CBCG

3.3.4. Legalizacija bespravnih objekata

Crna Gora se dugi niz godina suocava sa pitanjem bespravne gradnje. Broj objekata izgradenih
suprotno propisima mjeri se desetinama hiljada. Beckom deklaracijom o neformalnim naseljima
u Jugoisto&noj Evropi, koju je Crna Gora potpisala septembra 2004. godine, predvideno je da
zemlje potpisnice teZe potpunom regionalnom rjesavanju neformalnih naselja do 2015. godine i
da se obavezuju da preduzmu regularizaciju neformalnih naselja i pobolj$anje do maksimalne
mjere (ali samo u sluéajevima koji ne narusavaju odgovarajuci urbani razvoj, npr. krdenje prava,
zastitu Zivotne sredine, zastitu kulturnog nasleda).

Legalizacija bespravnih objekata je uredena Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata
koji je stupio na snagu 14. oktobra 2017. godine, a izmjene i dopune ovog zakona, znaCajne za
proces legalizacije bespravnih objekata, stupile su na snagu 14. avgusta 2020. godine. Ono 3to je
bitno za proces legalizacije je da je ovim zakonom uspostavljen novi sistem planiranja prostora i
izgradnje objekata, odnosno predvidena je izrada novog driavnog planskog dokumenta za cijelu
teritoriju Crne Gore - Plan generalne regulacije Crne Gore, a rjesenje o legalizaciji se moZe donijeti
samo za one objekte koji su predvideni planskim dokumentom - ili vaZecim ili Planom generalne
regulacije Crne Gore.

Shodno Zakonu, rjedenje o legalizaciji, se moZe donijeti za bespravni objekat koji se nalazi na orto
foto snimku i koji je izgraden u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima ili smjernicama,
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vaZeceg planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu ovog zakona, odnosno planskog
dokumenta donijetog shodno Zakonom propisanoj proceduri. Ali ukoliko to nije slucaj, postupak
se prekida do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore. Takode, uslov za dono3enje
rjesenja o legalizaciji su rije$eni imovinsko-pravni odnosi na objektu i zemljistu na kome je objekat
izgraden tako da je to takode jedan od razloga za prekid postupka.

Nakon rjeSavanja prethodnog pitanja, odnosno donosenja planske dokumentacije ili rje$avanja
imovinsko pravnih odnosa postupci ¢e se nastaviti.

Takode, Zakonom je predvidena obaveza izrade orto foto snimka teritorije Crne Gore od strane
nadleZnog ministarstva. Krajem 2018. godine snimanje teritorije Crne Gore je zavrieno i izvréena
Je primopredaja podataka orto foto snimanja teritorije Crne Gore od strane izvriioca posla i isti
je dostupan na veb sajtu Ministarstva od 11. juna 2019. godine,

Shodno Zakonu, podaci orto foto snimanja su dostavljeni Upravi za nekretnine, radi preklapanja
orto-foto snimka teritorije Crne Gore sa vajedim digitalnim podlogama i postavljanja na
Geoportal Uprave za nekretnine, $to je i izvrieno te se na Geoportalu moZe pristupiti orto-foto
snimku prekloplienom sa katastarskim podlogama. Medutim na markicama koje su stavljene
preko objekata ne postoji razlika izmedu legalnih i nelegalnih objekata te je nemogucée samo na
osnovu snimka utvrditi legalnost objekta $to otejava rad jedinicama lokalne samouprave.

U cilju praenja uspjesnosti postupka legalizacije, ali i vréenja nadzora nad primjenom zakona,
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine prikuplja podatke o
sprovodenju procesa legalizacije od jedinica lokalnih samouprava. Podaci se obraduju
polugodidnje i na osnovu dostavljenih podataka sacinjavaju se izvjestaji. Prema zadnjem presjeku
iz juna 2024 godine i analize dostavljenih podataka utvrdeno je da je broj podnijetih zahtijeva za
legalizaciju od decembra 2023.godine do juna 2024.godine po opstinama uveéan za 1.433 novo
prijavljena objekta i iznosi 59.878 od pocetka primjene Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (2018. godine). Broj donijetih riesenja o legalizaciji je za isti period uveéan za 218 i
ukupno iznosi 3.217. Najvedi broj legalizovanih objekata ima Glavni grad Podgorica 642 dok
najmanji broj ima Petnjica 2 odnosno opétina Zeta koja kao novoformirana opétina nema
legalizovanih objekata.

Sto se tice naplate naknade za urbanu sanaciju, analizom je utvrdeno da je za period od decembra
2023. godine do juna 2024.godine obra¢unato 444.294,20€ a napladeno je 144.009,86€. U
ukupnom iznosu od pocetka procesa legalizacije bespravnih objekata broj obralunatih
komunalija iznosi 9.872388,71€ a naplacenih 9.185.570,91€. Glavni grad Podgorica ima najvige
naplaéenih prihoda i on iznosi 3.632.329,94€ 3 namjanje naplacenih prihoda ima opétina Savnik
227,90€. Naime, naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljidta, po zahtjevu
vlasnika/ce bespravnog objekta mo3e da se placa jednokratno ili u jednakim mjeseénim ratama,
na period od 10 ili 20 godina.

Shodno odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata jedinica lokalne
samouprave je duZna da sredstva ostvarena od naplate naknade za urbanu sanaciju i naplate
naknade za koris¢enje prostora, koristi za komunalno opremanje gradevinskog zemljita i za
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obezbjedivanje alternativnog smjestaja, u skladu sa ovim zakonom. Znaéi, sredstva prikupljena u
procesu legalizacije ¢e se ulagati u one prostore na kojima su izgradeni bespravni objekti, u
izradnju nedostajuée infrastrukture, objekata od javnog interesa. Krajnji cilj odnosno rezultat koji
ocekujemo je podizanje kvaliteta ¥ivota gradana i ureden i opremljen prostor.

Imajuci u vidu broj podnijetih zahtjeva (skoro 60000), &injenica je da je obrada i rje3avanje istih
predstavljala izazov za administracije na lokalnom nivou. Takode, postupak legalizacije je nova
procedura, te nije postojala praksa u postupanju. Izmjenama i dopunama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, s obzirom na probleme nastale u rje3avanju velikog broja zahtjeva
za legalizaciju, uredena je da identifikaciju objekta na orto foto snimku i provjeru da li je objekta
izgraden u skladu sa parametrima i smjernicama planskog dokumenta vrie licencirana privredna
drustva koja ée izdavati izvjestaj o identifikaciji objekta, u cilju poveéanija efikasnosti rieSavanja
postupaka. Cilj ove izmjene bio je ubrzanje postupaka., ali nije dao Zeljeni rezultat.

Orto foto snimak odnosno podaci dobijenim snimanjem predstavljaju dokumentacionu osnovu
za izradu planskih dokumenata i znacajan alat u procesu legalizacije, ali i postupku izgradnje i
kontrole izgradnje objekata. Objekti koji se mogu identifikovani na snimku uzece se u obzir pri
izradi planova, a shodno njemu i legalizovati. Na osnovu baze podataka objekata, odnosno orto
foto snimka kao svojevrsnog presjeka stanja u prostoru u datom trenutku, izvriice se
identifikacija objekata koji nijesu usli u proces legalizacije i na iste ée biti primijenjene mjere
propisane zakonom, prvenstveno utvrdivanje pla¢anja naknade za koris¢enje prostora.

Naknadu za kori¥¢enje prostora, shodno Zakonu duZan je da plaéa vlasnik/ca bespravnog objekta,
za koji nije podnijet zahtjev za legalizaciju i vlasnik/ca bespravnog objekta za koji je donijeto
rjeSenje o odbijanju zahtjeva za legalizaciju - do uklanjanja objekta. Naknadu utvrduje i naplacuje
jedinica lokalne samouprave. Godi3nja naknada za korid¢enje prostora po m?2 bespravnog objekta
mozZe iznositi od 0,5% do 2,0% prosjecne cijene gradenja m? novoizgradenog stambenog objekta
u Crnoj Gori koju objavljuje organ uprave nadle¥an za poslove statistike, za godinu koja prethodi
godini za koju se naknada utvrduje, i utvrduje je jedinica loklane samouprave.

Legalizacija stambenih objekata koji ispunjavaju uslove propisane zakonom predstavlja vazan cilj
stambene politike. Prednje posebno jer je znadajan, ali ne i prete¥an broj bespravnih graditelja u
prethodnom tranzicionom periodu gradio krov nad glavom. Stoga je Zakonom formulisan institut
bespravnog objekta OSnovnog stanovanja, za ¢iju su legalizaciju predvideni znaclajni ustupci-
umanjenje visine i pla¢anje iznosa naknade za urbanu sanaciju u mjesec¢nim ratama na 20 godina,
nema obaveze izrade analize statike i seizmike. Objekat osnovnog stanovanja je definisan kao
stambeni objekat neto povriine do 200m?, u kome Zivi vilasnik/ca i élanovi njegovog porodi¢nog
domacinstva i koji nemaju drugi stambeni objekat na teritoriji Crne Gore. Takode, proces
legalizacije znacajan je sa aspekta pouzdane evidencije nepokretnosti jer ima mnogo objekata
koji nijesu upisani u katastar nepokretnosti, za iste drzava i opétine ne naplacuje poreze, a mnogi
se koriste i za obavljanje djelatnosti, posebno u opitinama Crnogorskog primorja.
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3.3.5. Driavni programi u oblasti stanovanja

U prethodnom periodu na nivou driave, a i lokalnih samouprava sproveden je niz projekata koji
su imali za cilj rje§avanje stambenog pitanja gradana/ki Crne Gore. Prije svega to je projekat
rjefavanja stambenih pitanja gradana/ki po povoljnijim uslovima - Projekat 1000+ (u saradnji sa
CEB-om), zatim projekat rje$avanja stambenih pitanja socijalno ugroZenih kategorija gradana/ki
na sjeveru Crne Gore, Regionalni stambeni projekat za raseljena i interno raseljena lica (takode
uz podréku CEB-a), projekti stambenih zadruga: ,Crnogorskog fonda za solidarnu stambenu
izgradnju” doo Podgorica, Stambene zadruge prosvjetnih radnika Crne Gore »Solidarno”,
Stambene zadruge zdravstvenih radnika Crne Gore ,Zdravstvo®; Stambene zadruge Sindikalne
organizacije UIKS—a i Stambene zadruge zaposlenih u vojsci Crne Gore ,Odbrana“, projekti
realizovani od strane organa uprave i drugih institucija, projekti sindikalnih organizacija na nivou
dr¥avnih institucija (Sindikata Uprave policije i kasnije Sindikata bezbjednosnih institucija i
projekti Saveza udruZenja penzionera Crne Gore u saradnji sa Vladom Crne Gore.

Tabela 11: Broj domacdinstava koja su rijesila stambeno pitanje preko navedenih projekata u
periodu od 1996-2023 godine

Projekat 1000+ 1552
Prajekat rjeiévanj.e; 'starﬁﬁénih éifa rijar soéj aiﬁo #lgrois;h.i?h kategorija grad_ana/ ki na sjeve}u G ! 31
ﬁegi;nalni stambeni projekat za raseljena i interno raseljena Iicé 541
Crnogorski fond za solidarnu stambenu iz-g?adniu | 7k ' 2.089
| Stambena zadruga prosvjetnih radnika Crne Gore »Solidarno” | 581 |
;“‘Sta mbena zadruga zdravs’tven:f; “;-;dnika Crne Gore ,,dea.ustvo" ? 322
Stambena zadruga zaposlenih u vojsci Crne Gore ,,Odbrana” 39
Projekti realizovani od strane organa uprave i dr.ﬁgiﬁ insﬁtuciia 295
Sindikat Uprave policije i kasnije Sindikata bezbjednosnih institucijé l 549
Savez udruzenja penzionera Crne Gore 562
UKUPNO | 6.561 |

Pored konkretnih dodjela stanova driava je preko Regionalnalnog stambenog projekta za
raseljena i interno raseljena lica (RHP) izgradila i Dom za stara lica u Pljevljima, a izvriena je
rekonstrukcija postojeéih vojnih objekata - Vojni kompleks "Trebjesa" za potrebe izgradnje doma
za stara i odrasla lica sa invaliditetom u op3tini Niksic.

Nadalje, Stambena zadruga ,Solidarno” je do 2022.godine opredijelila bespovratnu pomoc
svojim Elanovima/icama preko 165.000,00 eura, opredijeljen je i znagajan iznos, oko 4.5 miliona
eura, putem povoljnih kredita za individualno rjeSavanje stambenih pitanja kao i adaptaciju stana
sa kamatom od 1% na godi¥njem nivou uz otplatni period od tri do 30 godina.
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Stambena zadruga zdravstvenih radnika Crne Gore ,Zdravstvo* je zaklju€no sa 2021. godinom
odobrila kreditna sredstva é&lanovima/icama zadruge u cilju poboljanja uslova postojece
stambene situacije u visini od 1.008.000,00 eura za ukupno 99 ¢lanova/ica zadruge.

Stambenoj zadruzi Sindikalne organizacije UIKS-a su dodijeljene katastarske parcele u Bijelom
Polju i Danilovgradu, koje su u vlasni$tvu driave, za izgradnju kolektivhih stambenih zgrada, a od
obecanih 1.100.000 eura za njihovu izgradnju Vlada Crne Gore je do sada uplatila 600.000 eura.

Sindikat Uprave policije je sluZbenicima u Bijelom Polju za rieSavanje njihovog stambenog pitanja
2015. godine ucestvovao u kupovini stana u vrijednosti od 20% od ukupne vrijednosti stana (cca
450.000,00 eura). Tom prilikom, pored navedenog uZe¥éa od strane Sindikata, isti sluZbenici su
dobili i pomoé putem Projekta za rje$avanja stambenih pitanja socijalno ugroZenih kategorija
gradana/ki na sjeveru Crne Gore, koji je sprovelo tadasnje Ministarstvo odriivog razvoja i turizma,
obezbjedivanjem dodatnog uée$éa u ukupnom iznosu 271.050,00 eura u cilju smanjenja prodajne
cijene kvadratnog metra stana. Osim navedenog, Sindikat Uprave policije je u cilju podrike svim
zaposlenim prilikom kupovine stanova obezbijedio uteiée u kupovini stana u iznosu od 15-30%
od ukupnog iznosa kupoprodajne cijene i u te svrhe je izdvojeno preko 2.900.000,00 eura, dok su
zaposleni u Upravi policije, koji su posjedovali porodiéne stambene objekte, od sindikata dobijali
i kreditna sredstava na ime ule$¢a u adaptacijama svojih objekata u cilju pobolj3anja uslova
stanovanja.

Takode, i veliki broj uprava i institucija na nivou dr¥ave, kao £to su Uprava pomorske sigurnosti i
upravljanja lukama, Uprava za ljudske resurse, Uprava carina, Institut za javno zdravlje Crne Gore
i Fond za zdravstveno osiguranje Crne Gore, su putem dodjeljivanja stambenih kredita i
subvencija rje3avali stambena pitanja svojih zaposlenih.

U rjeSavanju stambenih potreba izgradnjom stambenih zgrada kroz gore navedene projekte,
pored drZave, znalajno uceiée su imale i lokalne samouprave koje su bez naknade dodjeljivale
gradevinsko zemljiste za njihovu izgradnju, a veliki broj njih je oslobadao i od naplate naknade
za komunalno opremanje. UZe3¢e lokalnih samouprava po pitanju ove dvije stavke u ukupnoj
cijeni izgradnje objekata, iznosi oko 30 % od vrijednosti jednog kvadratnog metra izgradenog
Sstana.

Lokalne samouprave na osnovu Zakona o socijalnom stanovanju su zaduZene i za rjefavanje
stambenih potreba socijalno ugroZenih kategorija stanovniétva. Na osnovu podataka dobijenih
od strane lokalnih samouprava na nivou Crne Gore ima 2202 stana namijenjenih za ovu hamjenu.
Navedeni podatak nije konacan, s obzirom da sve lokalne samouprave nemaju formiranu bazu
podataka o ovim stanovima.
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Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana/ki po povoljnim uslovima - Projekat 1000 plus

Projekat rjedavanja stambenih potreba gradana/ki po povoljnim uslovima — Projekat 1000plus
predstavlja projekat socijalnog stanovanja za gradane/ke sa srednjim i niZim primanjima koja na
tr¥i¥tu ne mogu rijediti stambenu potrebu, koji se u kontinuitetu sprovodi od 2010. godine.
Navedeni Projekat je uspjeéno sproveden kroz Eetiri faze u saradnji i kroz kreditni aranZman sa
Bankom za razvoj Savjeta Evrope (CEB), u ukupnom iznosu od oko 69 miliona eura. Ukupno je do
sada, kroz getiri faze, 1552 domacinstva, odnosno 3937 gradana/ki — &lanova/ica domacinstava,
rijedilo stambeno pitanje.

Cetvrta faza Projekta, koja je realizovana u periodu 2020-2022. godine, predstavljala je nastavak
aktivnosti koje su sprovedene tokom |, Il i 1l faze, koje su realizovane 2010-2012. godine, 2015-
2017. godine, odnosno 2018-2020. godine kada su, kroz saradnju sa CEB-om obezbijedena
kreditna sredstva u iznosu od 25, odnosno 10, odnosno 20 miliona eura, po fazama. Imajuci u
vidu uspjesnost navedenog projekta, Vlada Crne Gore je nastavila saradnju sa CEB-om u cilju
obezbjedivanja dodatne kreditne linije, koja je omogucila finansiranje nove faze Projekta. Vlada
Crne Gore je time obezbijedila kamatnu subvenciju za komercijalne hipotekarne kredite da bi
gradanima/kama omoguéila fiksnu kamatnu stopu od 2,99% tokom cijelog perioda otplate
kredita.

Kroz ovaj projekat Vlada je nastojala da ostvari sljedece ciljeve:

- povetanje pristupa stanovanju domacinstvima koja ispunjavaju uslove kroz program
dodjele dugoroénih hipotekarnih kredita sa znacajnim socijalnim efektima;

- podsticaj gradevinskom i bankarskom sektoru sa ciljem poveéanja ekonomske aktivnosti
na trzistu nepokretnosti, sa posebnim naglaskom na podsticanje gradenja stambenih
objekata u skladu sa kriterijumima zastite Zivotne sredine i ekoloskim standardima
gradnje; i

- stvaranje ,bankovne” potraZivatke grupe na stambenom trZistu.

Uspjegnost realizacije projekta se ogledala u uspostavljenoj efikasnoj organizacionoj strukturi
koja je ukljucivala koordinaciju nadleZnih institucija, MDUP-a i Ministarstva finansija, upravljanje
projektom od strane Projektnog odbora imenovanog od strane Vlade Crne Gore, saradnja sa
Jedinicom za implementaciju Projekta — Procon, kao i sprovodenje komunikacione strategije.

¥v" U | fazi Projekta kredit je odobren za 433 porodi¢na domacinstva, a stambeno pitanje je
rijedilo 1239 gradana/ki Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aranZman sa CEB-
om, obezbijedeno je 25 miliona eura, a ukupna vrijednost projekta iznosila je 50 miliona
eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za prvu fazu iznosio je 18.193.011,69 eura i
obuhvatao je sredstva CEB-a (50%), ulog domacih komercijalnih banaka (45%) i ulog
gradana/ki (5%). Korisnicima je ponudeno da kupe stanove ¢ija najveca kupoprodajna
cijena m? neto korisne povrsine iznosi 900 €/m?. Definisan je izuzetak da se u projektu
mogu ponuditi objekti ¢ija cijena po m? prelazi iznos od 900 eura, ali su u tom sluéaju
aplikanti/nje bili u obavezi da razliku u cijeni doplate iz svojih sredstava. Subvencionisana
kamatna stopa je iznosila 4.9%. U ovoj fazi projekta najveéi broj stanova je prodat u
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centralnom regionu, njih 286 (samo u Podgorici 271), zatim sjevernom — 126, dok je u
juZnom regionu je prodat 21 stan.

U Il fazi Projekta kredit je odobren za 376 porodiénih domadinstava, a stambeno pitanje
Je rijeSilo 910 gradana/ki Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aran¥man sa CEB-
om obezbijedeno je 10 miliona eura, a ukupna vrijednost projekta iznosila je 20 miliona
eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za drugu fazu iznosio je 17.172.810,94 eura i
obuhvatao je kao i u prethodnoj fazi iznos kredita CEB-a od 50%, komercijalnih banaka
45% i1 ulog gradana/ki 5%. Korisnicima je ponudeno da kupe stanove ¢ija najveca
kupoprodajna cijena m2 neto karisne povréine iznosi 1089 €/mZ. Definisan je izuzetak da
se u projektu mogu ponuditi objekti ¢ija je cijena do 1200 €/m?, te da razliku u cijeni
izmedu 1089 €/m? i 1200 €/m? placa korisnik iz sopstvenih sredstava. Subvencionisana
kamatna stopa je iznosila 3.99%. U ovoj fazi projekta najvedi broj stanova je prodat u
centralnom regionu, njih 374 (u Podgorici 352, a u Nik&icu 22). U sjevernom regionu
prodata su 2 stana, dok u juZnom regionu nije bilo prodatih stanova.

U Il fazi Projekta kredit je odobren za 377 porodi¢nih domacinstava, a stambeno pitanje
je rijesilo 906 gradana/ki Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aran¥man sa CEB-
om obezbijedeno je 10 miliona eura, a ukupna vrijednost projekta iznosila je 20 miliona
eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za treéu fazu iznosio je 18.590.681,38 eura i
obuhvatao je udio CEB-a od 50%, komercijalnih banaka i gradana/ki od 50%.
Korisnicima/ama je ponudeno da kupe stanove &ija najveéa kupoprodajna cijena m? neto
korisne povriine iznosi 1100 €/m2 Dugoro¢ni krediti su se dodjeljivali uz fiksnu kamatnu
stopu do 2,99% na godiSnjem nivou, na period do 20 godina. Ugeiée gradana/ki —
korisnika/ca Projekta nije bilo obavezno, ali ukoliko je obezbijedeno sopstveno ucescée u
ugovoru o kreditu, uteS¢e komercijalne banke se umanjivalo za iznos u¢e$éa korisnika/ce.
U ovoj fazi projekta najveci broj stanova je prodat u centralnom regionu, njih 360 (u
Podgorici 346, a u Nik3i¢u 14). U sjevernom regionu prodato je 6 stanova (u Bijelom Polju
6), dok je u juZnom regionu prodato 11 stanova (u Baru 9 i Herceg Novom 2). Novina u
trecoj i Cetvrtoj fazi je bila ta $to su u ponudi bili i stanovi na tr¥igtu nekretnina, koji su
ispunjavali uslove iz Javnog poziva.

v U IV fazi Projekta, kroz kreditni aran¥man sa CEB-om obezbijedeno je 10 miliona eura, a

ukupna vrijednost projekta iznosila je 20 miliona eura. Ukupan iznos realizovanih
sredstava za ¢etvrtu fazu iznosio je cca 19.072.635,50 eura i obuhvatao je udio CEB-a od
50% komercijalnih banaka i gradana/ki od 50%. Dugoroéni krediti su se dodjeljivali uz
fiksnu kamatnu stopu do 2,99% na godi&njem nivou, na period do 20 godina. Ucesée
gradana/ki — korisnika/ca Projekta nije bilo obavezno, ali ukoliko je obezbijedio/la
sopstveno ucesce u ugovoru o kreditu, u¢es¢e komercijalne banke se umanijivalo za iznos
ucedca korisnika/ce. Korisnicima/ama je ponudeno da kupe stanove ¢ija najveda
kupoprodajna cijena m? neto korisne povriine iznosi 1100 €/m?,

Glavni cilj Cetvrte faze bio je da se rije3i stambena potreba za oko 400 domadinstava koja
ne mogu da rijeSe svoje stambeno pitanje na slobodnom tristu, koja ispunjavaju uslove
propisane Odlukom o kriterijumima i postupku dodjele dugoroénih kredita fizigkim licima
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radi obezbjedenja stanova za socijalno stanovanje i Javnim pozivom. Navedenom
Odlukom definisani su prioriteti u ostvarivanju prava na rje3avanje stambene potrebe
dodjelom vauera za kupovinu stana, ostale ciljne grupe (zaposleni/e u javhom sektoru,
mladi bragni parovi do 35 godina i ostali korisnici/e), kao i maksimalni kumulativni prihod
domacinstva, kao jedan od uslova za ugesce.

Kada su u pitanju ciljne grupe, tokom trajanja javnog poziva za gradane/ke, za uCe3¢e u
IV fazi Projekta se prijavilo 210 prioriteta, 257 aplikanata/aplikantkinja iz ciljne grupe
javni sektor, 128 mladih bra¢nih parova i 177 aplikanata/aplikantkinja iz ciline grupe
ostali. Medu prioritetnim grupama najvise je apliciralo samohranih roditelja — ukupno
100, slijede domadinstva &iji je &lan lice sa invaliditetom — 25, domacinstva koja imaju
djecu sa smetnjama u razvoju — 6, lica sa invaliditetom — 14, mladi koji su bili bez
roditeljskog staranja — 3 i 1 domadéinstvo sa Zrtvom nasilja u porodici. U Cetvrtoj fazi
projekta, zaposleni u javhom zdravstvu su bili prioritetna grupa. Zaposlenih u javnhom
zdravstvu koji su aplicirali/e, a koji ne pripadaju drugim prioritetnim grupama je bilo 46.

Od ukupno 506 dodijeljenih vaucera realizovano je 366 ili 72.3%. Najveca stopa
realizacije je zabiljeZena u ciljnoj grupi prioritetii to 76.4%, a stopa realizacije kod mladih
bra¢nih parova je 63.6% . Takode, od ukupno 366 nosilaca kredita koji su rijesili
stambeno pitanje, 231 su Zene, a 135 muskarci.

Tabela 12. Stopa realizacije vau€era po ciljnim grupama

Broj dodijeljenih Realizovani _—
=) T Stopa realizacije
vauéera vauceri
Prioriteti 191 146 76.4%
Javni sektor 127 92 72.4%
Miladi bracni parovi 88 56 63.6%
Ostali 100 72 72.0%
Ukupno stopa realizacije 506 366 72.3%

Realizacijom &etvrte faze Projekta se ostvario pozitivan uticaj na podsticanje gradevinskog i
bankarskog sektora, a time i na povecanu ekonomsku aktivnost u oblasti poslova sa
nepokretnostima, sa posebnim naglaskom na podsticanje gradenja stambenih objekata u skladu
sa kriterijumima zastite Zivotne sredine i ekoloskim standardima gradnje.

3.4. Analiza zainteresovanih strana - Stejkholder analiza

U cilju postizanja visokog kvaliteta, odrZivosti, kao i realizacije aktivnosti definisanih Stambenom
strategijom Crne Gore do 2034. godine, neophodna je sinergija kljucnih stejkholdera, kako na
nacionalnom, tako i na lokalnom nivou. Efikasan sistem planiranja, alii implementacija istog mozZe
biti uspjedan jedino kroz aktivno uéescée svih zainteresovanih strana. Strategijom su prepoznati
ne samo nosioci procesa implementacije i postizanja ciljeva, ve¢ i institucije/subjekti na koje ce
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implementacija i sprovodenje ciljeva ovog strate3kog dokumenta uticati u manjem ili veéem
obimu. Ovom analizom dali su se odgovori na sljedeca pitanja:

- Na koga ce uticati strate3ki dokument?

- Ko ima uticaj na postizanje definisanih ciljeva i aktivnosti?

- Ko je zainteresovan za rje$avanje definisanih problema?

- Ko poznaje prirodu problema koji se planiraju rijegiti?

U sistemu izvrSne vlasti, kljuénu ulogu ima MDUP, tj. Direktorat za stanovanje. Imajuéi u vidu
pozitivna iskustva i najbolje prakse u uspostavljanju efikasnog procesa koordinacije u
formulisanju politika i strateskih dokumenata, resorno Ministarstvo je formiralo Radnu grupu za
izradu Stambene strategije do 2034. godine. Zadatak Radne grupe je da koordinira sve
neophodne aktivnosti na pripremi Strategije, a posebno da:

- pripremi informaciju o trenutnom stanju u oblasti stambene politike;

- uskladi dokument sa krovnim strateikim dokumentima - nacionalnim i EU dokumentima

iz ove oblasti;

- utvrdi strateske ciljeve Strategije i relevantne indikatore;

- definiSe mjere i aktivnosti u okviru ciljeva i indikatore za ostvarenje rezultata;

- pripremi Akcioni plan za 2025-2026;

- Organizuje javnu raspravu o Strategiji;

Istovremeno, Radna grupa predstavlja platformu za uspostavljanje meduinstitucionalnog
koordinacionog tijela za implementaciju i monitoring stambene politike, kao i platformu za
ukljucivanje $to veceg broja zainteresovanih strana, bez obzira da i imaju interes ili uticaj za
dono3enje Strategije i implementaciju iste.

U tabeli koja je prikazana u nastavku teksta, klju¢ni stejkholderi i njihova uloga u sprovodenju
strateskog dokumenta, predstavljena je kroz mehanizam ocjenjivanja, definisanjem dvije ocjene
(0d 1 = min. do 5 - max.) kojim se iskazuje ,Interes” i »Uticaj/snaga” date:

- 1 predstavlja najmanji interes zainteresovanih strana za sprovodenje strateskog
dokumenta, kao i najmanji uticaj (snagu) zainteresovanih strana na sprovodenje
strateskog dokumenta.

- 5 predstavlja najvedi interes zainteresovanih strana za sprovodenje strateSkog
dokumenta, kao i najvedi uticaj (snagu) zainteresovanih strana na sprovodenje strateskog
dokumenta.
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Tabela 13: Zainteresovane strane i njihov uticaj i interes/snaga

 Zainteresovana

strana
MDUP

' Odnos {relacija) prema strateskom dokumentu

Nosilac | odgovorna institucija za implementaciju
Stambene strategije

Interes  Uticaj/

snaga

5

lokalnih zajednica za teritoriju Crne Gore, u koju se na
neodredeno vrijeme dobrovoljne udruZujy jedinice
lokalne samouprave.

Kako je jedan od ciljeva Zajednice unaprijedenje
strutnih, materijalnih i finansijskih kapaciteta za
ostvarivanje nadleinosti i efikasno pruZanje usluga
gradana/ki, njihova uloga u kreiranju Strategije, ali i

Ministarstvo Ministarstvo finansija priprema predlog tekude P2 4
finansija ekonomske politike Crne Gore i prati njeno
ostvarivanje, zatim priprema, planira, izraduje i
realizuje budZet Crne Gore.
Planiranje stratedkih ciljeva i akcionih plancva u skladu
sa srednjoroénim planom Ministarstva finansija.
Ministarstvo
ekonomskog
razvoja
Ministarstvo Ministarstvo socijalnog staranja, brige o porodici i 3 5
socijalnog staranja, demografije nadlezno je za pripremanje propisa iz
brige o porodici i oblasti socijalne i djedije zastite, porodicne zastite,
demografije penzijskog i invalidskog osiguranja.
Ministarstvo vrii nadzar na Fondom PIG i centrima i :
ustanovama socijaine i djedije zastite.
Ministarstvo rada, Ministarstvo rada, zapo$ljavanja i socijalnog dijaloga
zaposljavanja i nadleino je za pripremanje predloga propisa iz oblasti |
socijalnog dijaloga  radnih odnosa, zastite i zdravlja na radu, triiSta rada i | ‘
zaposljavanja. Ministarstvo vréi nadzor na Zavodom
za zapodljavanje i Fondom rada. | "
Na osnovu registara/evidencija  kojima ova
ministarstva raspolazu, jasno ce se definisati ciljne
grupe koje mogu ostvariti pravo na podrsku driave i ;
jedinica lokalne samouprave u rjesavanju stambenog | }
pitanja. ‘
Zajednica opstina Zajednica opétina Crne Gore je nacionalna asocijacija 5 5
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implementaciji aktivnosti i dostizanju postavljenih |
ciljeva je od velikog znacaja.
Zajednica opstina je u stalnoj komunikaciji sa’svim |
opitinama, a zastupaju i predstavljaju interese |

potrebe jedinica lokalne samouprave, ito je od |
- krucijalnog znacaja za dobijanje povratnih informacija, -

definisanje drva problema i iz njega cilieva same |
Strategije. 5

Lokalne
samouprave

Pored Zajednice opstina, pojedinatna uloga svih

lokalnih samouprava je nezamjenljiva. Naime, lokalne

samouprave potrebno je da raspolaZu detaljnim

podacima koji se odnose na socijalnu i stambenu

oblast, a koji predstavijaju bazu za donoSenje odluka i |
pracenje implementacije istih.

Uprava za
statistiku

Uprava za statistiku Crne Gore — Monstat je nadleZno |
tijelo za proizvodnju zvanitne statistike, i kao takva je
prepoznata kod domade i medunarodne javnosti.
Monstat je kljulni izvor zvaniénih podataka za izradu |
Stambene strategije Crne Gore - popis stanovniStva,
domacinstava i stanova, statistika migracija, zarada,
zaposlenosti itd.

: Poslovne
asocijacije;

Privredna komora

Unija poslodavaca

Nastojanja Privredne komore su usmjerena ka

uspjesnom zastupanju interesa crnogorskih preduzeca

i stvaranju povoljnih uslova za unaprijedenje njihove

konkurentnosti u globalnom privrednom ambijentu.
Aktivnosti Privredne komore, kao i Unije poslodavaca |
usmjerene su prije svega na stvaranje najpovoljnijeg
ambijenta za poslovanje.

Planiranje Strategije i njena implementacija zasigurno
¢e imati uticaj na privredne subjekte i njihovo
mislienje je potrebno uzeti u obzir — gdje vide |
probleme, kako vide natin njihovog rie3avanja, viziju |
razvoja i sl. '

Unija slobodnih
sindikata

Unija je interesna organizacija zaposlenih nezavisna od
driavnih organa, posiodavaca, vierskih organizacija i
polititkih partija. Rad Unije se zasniva na Povelji o
ljudskim pravima, Povelji Evropske unije o osnovnim
pravima, Ustavu Crne Gore, konvencijama
Medunarodne organizacije rada, Evropskoj socijalnoj
povelji i Statutu Unije. Osnovni cilj Unije je da
predstavija, Stiti i afirmiSe osnovne socijalne,
ekonomske i kulturne interese &lanova/ica sindikata
Clanica Unije i da zastupa interese zaposlenih u Crnoj
Gori.
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znafaja.

Uzimajuéi u obzir da tefe socijalnoj sigurnosti radnika,
suzbijanju siromastva, razvijanju i jaCanju mijera |
| socijalne zaétite, uloga Unije u ispunjavanju ciljeva -‘
' Strategije, kao i pomo¢ u definisanju okvira za |
dostizanje istih, zajedno sa aktivnostima je od velikog

Savez sindikata CG

prava i demaokratije postujuéi medunarodne
standarde, insistirsiuci na ratifikaciii it primjeni
konvencija Medunarodne organizacije rada (MOR) i
Fvropske socijalne povelje, kao i na poStovanju
ljudskih i socijalnih prava.

SSCG se zalaie za jacanje zajednidtva i solidarnosti
medu radnicima u Crnoj Gori, Evropi i svijetu,
prosperitet  svih radnika/ca  nezavisno  od
nacionalnosti, pola, rase 1 vjere, osiguranje mira,
demokratski razvoj i slobodno sindikalno djelovanje.
Savez narotito djeluje na uspostavijanju i ouvanju
socijalne i demokratske pravne driave. Sa aspekta
njegove uloge, kao i ciljeva rada, zasigurno moZe
doprinijeti kvalitetnom strateSkom dokumentu, ali i
ucestvovati u njegovoj implementaciji.

Savez pmmavi’ée principe socijaiﬁe pravde, viadavine

UdruZenje
podstanara Crne
Gore — Moj dom

UdruZenje podstanara Crne Gore je osnovano u cilju
poboljanja statusa podstanara/ki u Crnoj Gori zbog
injenice da podstanari/ke nemaju nikakva prava i da
zavise od samovolje stanodavaca/ki.

Njihov je cilj da se odnosi izmedu stanodavaca/ki i
zakupaca stanova reguliSu pravnim propisima,
odnosno da se donesu zakoni koji ¢e pobolidati poloZaj
podstanara/ki uvodenjem njihovih prava u odnosu na
stanodavce/ke.

Kako UduZenje zastupa prava podstanara/ki koji
predstavljaju osjetljivu, odnosno socio/ekonomsku
ugroZzenu grupu gradana/ki u Crnoj Gori, bitno je iste
ukljufiti u proces izrade, ali i implementacije
Stambene strategije Crne Gore.

licasa
* invaliditetom

Razlidita udruenja

Podsticanje | sprovodenije aktivnosti za omogudavanje
samostalnog Zivota i Zivota u zajednici za osobe s

invaliditetom, s posebnim naglaskom na mlade s
invaliditetom i #ene s invaliditetom. S tim u vezi i ovaj

strateski dokument | ispunjenje postavijenih ciljeva

neophodno je da bude u kontekstu podizanja Zivotnog |
standarda za sve osjetliive grupe stanovniStva, medu
_ njima i lica sa invaliditetom.
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Akademska
. zajednica

Fakulteti koji u svom obrazovhom programu |

obuhvataju oblast socijalne politike, znadajno

doprinose kvalitetu same Strategije. Naime, kroz |
razliCite struéne i nauéne radove, projekte, istra¥ivanja |

i analize, akademska zajednica moZe u znadajnoj mjeri
doprinijeti  kvalitetu  Strategije, a kasnije i

implementaciji planiranih aktivnosti kroz naucno-
istraZivacke projekte (npr. razlicite socijalne analize

koje se odnose na osjetljive grupe).

Kao kljutne institucije prepoznat je Ekonomski fakultet
i Gradevinski fakultet.

Gradevinski fakultet — Procjena stambene izgradnje u

buduem periodu, odredivanjem procenta Zeljenog
| dostupnog stambenog fonda u drfavnom viasnidtvu. |

Staneovanju se moZe pristupiti iz tehnitke perspektive
kao stambenom fondu, njegovom odrfavanju,
poboljsanju kvaliteta, obnovi i drugim aspektima.
Ekonomski fakultet — Konsultovanje strugnjaka/inja
vezano za analizu i ekonomske parametre/indikatore,
koji ¢e da proizadu iz ove strategije. Rad na razli¢itim
ekonomsko — socijalnim analizama na osnovu kojih se
mogu davati dalje preporuke za razvoj odriivog
finansiranja stambenog fonda.

Vaino je istaci da je saradnja Vlade i civilnog drudtva de facto postala sastavni dio politi¢kih
kriterijuma za punopravno &lanstvo u EU za zemlje zapadnog Balkana. Partnerski odnos izmedu
Vlade i civilnog drustva potvrden je u izradi velikog broja nacionalnih i lokalnih strategija,
reformskih programa i zakona. Civilni sektor kroz razlitite vidove pretpristupne pomoéi i drugih
fondova, moZe doprinijeti realizaciji strategkih ciljeva ovog dokumenta.
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Sematski prikaz 2: Stejkholderi/zainteresovane strane u procesu implementacije Strategije
stambene politike Crne Gore do 2034

Ninistarsivo
s

Savez : : starania
sindikata CG )

Zajednica
opStina

MDUP
Akademska

zajednica

Privredna komaora

nija poslodavaca

Uprava za
statistiku-
Monstat

3.5. SWOT analiza

U analizi stanja korii¢ena je i kvalitativna analiticka metoda SWOT analiza kako bi se jasno
sagledali svi elementi kako iz spoljadnjeg-eksternog, tako i unutradnjeg okruienja sa ciljem
identifikacije klju¢nih faktora od kojih zavisi i brzina razvoja stambene politike. Maksimiziranje
snaga i moguénaosti, uz minimiziranje slabosti i prijetnji, vodi ka definisanju adekvatne stambene
strategije.

SWOT analiza, zajedno sa osnovnom analizom trenutnog stanja, daje osnovne elemente za
definisanje stratedkih i operativnih ciljeva i prioriteta, kao i parametre njihove opravdanosti
buduée stambene politike.
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Tabela 14; SWOT analiza

®

Snage ( trenghts) :
Uspostavljen osnovni zakonski okvir, koji
je usaglasen sa EU
Uskladenost sa domacéim i medunarodnim
strateSkim dokumentima
Iskustvo u oblasti izgradnje, odrZavanja i

upravljanja stambenim fondom
namijenjenim stambenoj podrsci,
posebno ranjivim grupama stanovnistva
Uspostavljen Program socijalnog
stanovanja sa pracenjem realizacije na
godisnjem nivou

SteCena iskustva u realizaciji projekata
stambenog socijalnog stanovanja koji su
realizovani uz podriku medunarodnih
finansijskih institucija

Povecava se interesovanje gradana/ki za
stambenu problematiku u svim
segmentima

A o

i o e AR

Néaovoljan

institucionalni kapacitet i
neodgovaraju¢a organizaciona struktura
za sprovodenje programa socijalnog
stanovanja na drzavhom i na lokalnom
nivou

Nedovoljan broj stanova u vlasnigtvu
drzave koje bi se davale u zakup po
povoljnijim uslovima za osjetljive grupe
stanovnistva

Nepotpuna prostorno urbanisticka
dokumentacija nizeg reda za sva urbana
podru¢jia na teritoriji drZave koja
omogucava brzu i nesmetanu stambenu
izgradnju

Nedostatak kontinuiranog finansiranja
programa socijalnog stanovanja

Visok stepen nejednakosti u raspodjeli
postojeceg stambenog fonda
(domaéinstvo sa viSe stanova i
domadinstva bez stanova)

Nepostojanje baze podataka o stambenim
potrebama i mogucnostima za razvoj
sektora socijalnog stanovanja

Nedovoljno brzo aZuriranje katastra
nepokretnosti. Neophodna je
modernizacija i kompletiranje svih upisa u
kratkom roku.

Neimplementacija normativnih akata u
postupku legalizacije bespravnih objekata
Neadekvatna ulaganja u odriavanje i
gradnju stanova

Nedostatak strategija lokalnih stambenih
politika i njihovo transponovanje u lokalnu
plansku urbanizaciju - lokalnu plansku
dokumentaciju

Nekontrolisana rentalna politika od strane
zakupodavaca stanova u privatnoj reziji
lzostanak adekvatne politike upravljanja
unutrasnjim migracijama
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omoguciti  realizacija

sprovodenjem
dugorocne politike dostupnog stanovanja

& Formiranje Driavne  Agencije za
stanogradnju i odrZzavanje stambenog
fonda, sa kancelarijama u tri regiona

e Jatanje saradnje i pristup povoljnim
medunarodnim  kreditima finansijskih
institucija  koje finansiraju programe
socijalnog stanovanja (Razvojna banka
Savjeta Evrope i Evropska investiciona
banka)

e Formiranje i
nepokretnosti.®°

e Razvijanje privatno-javnog i neprofitno-
privatno-javnog partnerstva

e Planiranje i realizacija projekata urbane

aZuriranje baze

regeneracije

e Izgradeni objekti/stanovi koje je moguée
prenamijeniti i prilagoditi potrebama
stanovanja

e Subvencionirano stanovanje pod zakup u
privatnom vlasnistvu kao dio stambene
politike rjesavanja goruéih zahtjeva

® Razviti sveobuhvatnu bazu podataka
napustenih ili nedovoljno iskoris¢enih
objekata i procijeniti njihov potencijal za
prenamjenu.)

Mentalitetski i kulturolski obrazci o
posjedovanju stana kao prepreka drugim
modelima adekvatnog stanovanja
sponzorisanim od strane drZave

Prijetnje { 'hreats)
Ekonomske i druge krize (kao 5to je bio
COVID 19)

Zivotni standard stanovnistva, BDP po
glavi stanovnika u odnosu na zemlje EU
Porast stambenih potreba, posebno
uslovljenih migracijama

Efektivnost politicke volje za odrZivost
stambenog razvoja i nerazumijevanja
vaznosti istog

Raspolozivost finansijskih sredstava za
implementaciju mjera/aktivnost stvaranja
dostupnog stanovanja

Ceste promjene  drudtveno-politickih
okolnosti  koje smanjuju  efikasnost
strateskih pristupa

® Baza je osnov stepenastog oporezivanja ithavine, a isto predstavlja jedan od stabilnih dugoroénih izvora za

finansiranje dostupnog stancvanja
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3.6. PESTLE analiza

Tabela 15: PESTLE analiza

POLITICKO
OKRUZENIE

Kao Elanica NATO alijanse, i zemlja kandidat za EU, Crna Gora se doZivljava
kao bezbjedna destinacija i politi¢ki stabilna.

Crna Gora je u decembru 2010. godine postala kandidat za €lanstvo u EU,
a pregovore je zvanitno pocela 29. juna 2012. godine. Postoji Evrsta
opredijeljenost prema evropskim integracijama, podtovanju preuzetih
medunarodnih obaveza i regionalnoj saradnji.

Zajednicka orjentisanost driave, privatnih organa i institucija civilnog
drudtva ka privrednom oporavku, socijalnoj pravdi i inkluzivhom triigtu
rada.

Stejkholderska saradnja u pogledu stambene politike Crne Gore potrebno
je da bude ojatana. Na prvom mijestu neophodno je unaprijediti
institucionalne kapacitete (formiranje zasebnog tijela koje bi se bavilo
pitanjima stambene politike), ali i jacanje finansijskih i ljudskih resursa.
Potrebna je jaca koordinacija medu njima, kako bi se postigao sinergetski
efekat i doprinijelo postizanju dostupnosti stanovanja za stanovniétvo Crne
Gore.

EKONOMSKO
OKRUZENIJE

Makroekonomska kretanja u Crnoj Gori tokom 2020. godine, sa nastavkom
i u2021. godini, kao i u vecini driava, bila su pod izuzetno velikim uticajem
pandemije COVID-19, koju je Svjetska zdravstvena organizacija proglasila
u martu 2020. godine. Doslo je do pada svih bitnih ekonomskih
pokazatelja, i zemlja se jo3 uvijek ekonomski oporavlja.

Visok nivo neformalne ekonomije (oko 21%%Y), kao i visok nivo
nezaposlenosti, posebno mladih. Postojanje regionalnog nesklada u
indeksu razvijenosti opstina, pa samim tim i velika razlika u zaposlenosti i
nezaposlenosti izmedu regiona.

TrZiSte rentiranja stanova je nerazvijeno i u velikim dijelom djeluje u okviru
sive ekonomije. U takvim uslovima uloga driave u rjesavanju stambenog
pitanja je vazna i narocito dolazi do izrazaja.

Doslo je do povecanja minimalne zarade, prvo kroz Program Evropa sad 1
sa 250e na 450e, a zatim kroz Program Evropa sad 2 na 600 eura odnosno
800 eura. medutim i dalje su visoke kamatne stope banaka na stambene

8 https://www.gov.me/clanak/obim-i-struktura-nefo rmalne-ekonomiije-u-crnoj-gori-i-dalje-na-visockom-nivou-

pokazatelji-ipsos-istrazivanja, preuzeto 15.07.2023.
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kredite. Takode, cijene stanova kontinuirano rastu, i to po vecoj stopi u
odnosu na rast prosjecnih plata.

U godinama koje slijede, na osnovu programa ekonomskih reformi, moze
se ofekivati ekonomska stabilizacija drZave, a ujedno i razvoj oblasti
stanovanja, prvenstveno u pogledu povecanja investicija/povecanja
stambenog fonda i stvaranja uslova za dostizanje cilja koji se odnosi na
standard dostupnog stanovanja.

SOCIJALNO
OKRUZENIJE

Sa COVID-19 krizom doslo je do slabljenja ekonomije, ali i drugi problemi,
posebno iz socijalne sfere i zdravstva, su postali izraZeniji. Ovo se odrazilo
i na probleme vezane za stambenu politiku, Sto je narodito bilo izraZeno
kod podstanara/ki i mladih bracnih parova koji nijesu bili u moguénosti da
plaéaju mjese¢nu rentu za iznajmljene stanove. Naime, u tom periodu
veliki broj zaposlenih je ostajao bez posla, jer su se u odredenim
djelatnostima, narocito usluznim, zatvarale firme.

Rjesavanje stambenog pitanja posebno je vaino za mlade parove koji su
na pragu zasnivanja vlastite porodice, a nijesu u stanju samostalno ga
rijesiti. Stanovi su skupi i mnogima sa trenutnim primanjima nepristupacni.

Unutradnje migracije - ukupan broj stanovnika u Crnoj Gori je oko 630.000
i skoro tredina Zivi u glavnom gradu Podgorici. Unutrasnje migracije sa
sjevera zemlje ka centralnoj (posebno Podgorica) i primorskoj regiji i dalje
je na visokom nivou. Migracioni trendovi su posebno izrazeni medu
mladim stanovniStvom, a to dalje utife i na pitanja koja se odnose na
dostupnost stanovanja i razli¢ite potrebe po regionima.

Nedovoljna targetiranost socijalne zastite i visok nivo nejednakosti i
siromastva.

Nedostatak registara na drzavnom i lokalnom nivou, za lica kojima je
potrebna stambena podrska.

TEHNOLOSKO
OKRUZENIJE

Nedovoljan nivo informati¢ke pismenosti.

NeaZurnost registara stanova koje vode lokalni sekretarijati zaduZeni za
poslove odriavanja stambenih zgrada

Zakonom o socijalnom stanovanju, obaveza je opstina da evidentiraju
stanove koje su u svojini op&tina.

Zastarjela tehnologija, posebno u institucijama na lokalnom nivou.
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PRAVNO
OKRUZENIE
(Law)

Zakonski okvir oblasti stanovanja regulisan je Zakonom o socijalnom
stanovanju, kao i Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata;
Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima; Zakonom o odrzavanju
stambenih zgrada; Zakonom o stambenim zadrugama; Zakonom o porezu
na nepokretnosti; Zakonom o porezu na promet nepokretnosti; Zakonom
o socijalnoj i djedijoj zastiti.

Visok nivo usaglagenosti sa pravnim okvirom EU i drugim medunarodnim

institucijama.

Ispunjenje obaveze iz procesa pristupanja Crne Gore EU, a koje se na
direktan ili indirektan nacin odnose na oblast stanovanja - poglavlja 19 i
23,

Nedostaje institucija koja bi se na centralnom nivou bavila problematikom
oblasti stanovanja, kao i vodila jedinstveni informacioni sistem.

EKOLOSKO
OKRUZENIE

Ustavom se Crna Gora definide kao ,gradanska, demokratska, ekoloska i
dr¥ava socijalne pravde, zasnovana na vladavini prava“. Crna Gora je jasno
izrazila stratetko opredjeljenje za ekolo3ki prihvatljiv ekonomski razvoj, s
fokusom na inkluziji, da bi svi gradani/ke imali koristi od rasta i razvoja.

Veoma mala izdvajanja u odrZivi razvoj stanovanja, koji izmedu ostalog
podrazumijeva povecanje dostupnosti stanova gradana/ki Crne Gore,
unaprijedenje uslova stanovanja gradana/ki i ocuvanje | unaprijedenje
vrijednosti stambenog fonda, uz istovremeno smanjenje negativnih uticaja
na Sivotnu sredinu i racionalno koriéenje resursa za sadadnje i buduce
generacije.

Nakon globalnog usvajanja Agende 2030, Crna Gora je usvojila Nacionalnu
strategiju odriivog razvoja (NSOR), Cime je integrisala Agendu 2030 u
nacionalni strateski okvir. Kao krovni dokument koji predstavija
horizontalnu i dugoroénu strategiju razvoja Crne Gore, NSOR se odnosi ne
samo na Jivotnu sredinu i ekonomiju, veé¢ i na ljudske resurse i
neprocjenjivi socijalni kapital koji bi trebalo da obezbijedi prosperitetan
rast i razvoj. Oblast stanovanja prepoznata je u vise ciljeva odrzivog
razvoja.
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3.7. Uporedna analiza sa medunarodnim i regionalnim primjerima/primjeri dobre prakse

Socijalna politika bila je i ostala stalna preokupacija Evropske unije, kao vazna komponenta ne
samo zajednitkog trZiSta, ve¢ i vaian element politickog projekta Unije i ¢&inilac njenog
legitimiteta.

S obzirom da EU nema jedinstveno institucionalno ureden socijalni sistem, pod evropskim
socijalnim modelom nerijetko se oznavaca sve ono $to je zajednicko i opste u uredenju socijalnih
sistema evropskih drzava, prije svega ekstenzivnije socijalno obezbedenje, znatajnija uloga
driave na tr7itu rada i rjeSavanje konflikata u drutvu demokratskim sredstvima. Specifi¢ni
elementi evropske drZave blagostanja koji daju posebnost EU i &ine evropski socijalni model su:
parlamentarna demokratija, tr7i¥na privreda, porodi&ne i neformalne vrste blagostanja, inkluzija
(odnosno drustveno-politi¢ke aktivnosti usmjerene ka smanjenju diskriminacije, podsticanju
jednakih Sansi i stvaranju moguénosti razvoja za sve &lanove drustva), socijalno blagostanje (tj.
ostvarivanje dobrobiti gradana/ki kao cilj drzavnih organa).

Evropa je i dalje prepoznatljiva po postojanju razli¢itih modela socijalnih politika koji se razlikuju
po nacinu raspodjele rizika izmedu driave, triiita i porodice, visini socijalnih izdataka, obima
socijalnih prava i dr.

Prema statistickim podacima prosje¢na EU porodica placa otprilike 21,4% od svojih prihoda
domacinstva (nakon poreza i socijalnih transfera) na stanovanje. Ovdje je uklju¢ena potronja na
stvari poput zakupa i pla¢anja hipoteke, poreza na imovinu, kao i odrZavanje zgrade i osiguranje.
Mnogi ekonomisti tvrde da troskovi stanovanja manji od jedne treéine prihoda po familiji, mogu
da se smatraju kategorijom pristupacno-dostupno. Prema ovome, prosjegna evropska porodica
nije narotito preopterecena kada je u pitanju zadovoljavanje njenih stambenih potreba.
Medutim, kao 3to Cesto biva, statistika i procenti, uvjek ne odslikavaju pravu realnost stanja
Zivota. Pa je tako pristupaéna cijena stanovanja veci problem za porodice sa prihodima niim od
prosjeka. U velikoj veédini driava ¢lanica EU, potrosnja domacinstva s niZim prihodima za
obezbjedenje stana, je iznad praga jedne treéine prihoda tog domadinstva.

Svaka zemlja Evropske unije ima svoje specifi¢no nasljede kako urbanog planiranja, tako i razvoja
participacije stanovniStva u planiranju. Triitte i regulisanje zakupa stanova u zemljama &lanicama
EU je isto tako raznoliko. Najrazvijenije zemlje imaju jasna pravila - zakone i kulturu stanovanja i
podstanarstva koji gradanima/kama garantuju visoku zastitu. Skandinavske zemlje imaju
udruZenja koja broje i do 500.000 osoba, a koje djeluju po principima "sindikalhog udruzivanja" i
koje su snaZan predstavhik u pregovorima oko cijene zakupa, kvaliteta stanova i kvaliteta okoline.

Medu zemljama Evropske unije najveéi broj vlasnika/ca stanova je u Rumuniji, u kojoj ¢ak 95,6
posto gradana/ki Zivi u svom stanu ili kuéi a odmah za njom su Hrvatska i Litvanija, u kojima 89,9
posto gradana/ki ima vlastiti krov nad glavom, pokazuje izvestaj Eurostata.

Visoki procenat stanovnitva sa vlastitim nekretninama karakteristitan je i za ostale tranzicione
zemlje (Slovacka, Madarska, Poljska, Bugarska), u kojima veci dio nekretnina potite iz bivieg
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komunisti¢kog sistema, kada su postojali modeli stanarskog prava na osnovu kojih je znacajan
broj gradana/ki stekao vlasni$tvo nad stanom. Na drugoj strani nalaze se razvijene evropske
zemlje, u kojima znatno veéi procenat gradana/ki Zivi u iznajmljenim stanovima. Zanimljivo je da
je najmanije nekretnina u rukama gradana/ki u najbogatijim evropskim zemljama.

Unutar EU, samo u Njemackoj manje od 50 % gradana/ki Zivi u sopstvenoj nekretnini, a ako se
posmatraju sve evropske zemlje, prednjaci bogata Svajcarska, u kojoj vlasnicki status ima tek 47,9
% stanovnistva. Medutim, zemlje u kojima gradani/ke dominiraju u vlasni$tvu nad nekretninama
ne mogu se pohvaliti visokim kvalitetom stanovanja. Jedan od kljuénih elemenata u ocjenjivanju
kvaliteta stanovanja je dostupnost dovoljnog prostora u stanu. Tako je najviSe ljudi u pretrpanim
stanovima (48%) zabiljeZen u Rumuniji, slijede Latvija (43,2 %), Bugarska (42,5%), Hrvatska (41,1
%) i Poljska (40,7 %). Najbolje uslove stanovanja ima Kipar, u kojem samo 2,4 % gradana/ki Zivi u
pretrpanim stanovima. Takode, znatno visi standard od prosjeka imaju i Malta, Irska, Belgija i
Holandija.

U okviru Evropske unije najniZe troskove stanovanja (koji obuhvataju kredit, zakup, rezije i
odriavanje) imaju gradani/ke Malte, u kojoj samo 1,4 % stanovnistva za tu namjenu trosi vise od
40 % dohotka. Na suprotnoj strani nalazi se Gréka, u kojoj ¢ak 40,5 % gradana/ki troSi vise od 40
% raspolozivog dohotka na stanovanje, uprkos tome $to 75,1 % Grka Zivi u vlastitom stanu.
Hrvatska se sa 6,4 % porodica sa visokim stambenim troskovima nalazi u dobrostojecoj grupi
zemalja, u drudtvu sa Slovenijom, Austrijom i Portugalom. Treba naglasiti da je taj postotak
vjerojatno visi jer veliki dio podstanara/ki u Hrvatskoj nije sluzbeno prijavljen, pa ova kategorija
nije obuhvacena statistikom.

Evropska komisija je sa zajednitkim istraZivatkim centrom izradila izvestaj pod naslovom:
BUDUCNOST GRADA®. |zvjestaj ukljutuje jedno poglavlje o dostupnosti stanovanja. Zakljucak
ovog poglavlja ukazuje da je u najtraZenijim EU gradovima dodlo do porasta cijene stanova. To je
glavni razlog zbog kojeg posljednjih godina nijesu u mogucnosti da pruZe odgovarajuce i povoljno
stanovanje. Poveéanje stranih i korporativnih ulaganja u stambenoj gradskoj imovini je
transformisalo obrasce vlasnidtva. Cijene rastu brie od zarada zbog Cega je oteZano rjeSavanje
stambene potrebe.

Jo% jedan izvjettaj "POD PRITISKOM-PRITISNUTA SREDNJA KLASA"®, kojeg je uradio OECD je
fokusirao istrafivanja na domaéinstva srednje klase odnosno bavio se pitanjem u kojoj su mjeri
domatinstva srednje klase zaostala u sve globalnijoj i polarizovanijoj ekonomiji i koji su faktori
koji pokrecu ovaj trend. Narogito su obratili paZnju na dio koji se odnosi na kuéu-stan i porast
cijena. lzvedtaj istice da su prosjeéni prihodi "jedva narasli” tokom godina, a troskovi "bitnih
djelova srednje klase" su povecani (a u koje spada i kupovina stana). Ovaj izvjestaj samo potvrduje
pad kupovne modi domaéinstva srednje klase, pa i sticanje stana, tokom jedne dekade u svim
drZzavama Clanica EU.

82 The future of cities | European Commission (eurcpa.eu)
8 Under Pressure: The Squeezed Middle Class | OECD
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Prema podacima EUROSTAT-a®* od 2010. do drugog tromjeseéja 2024. u EU su zakupnihe porasle
za 24,8%, a cijene kuca za 51,8%. U EU su u drugom kvartalu 2024. godine, u poredenju sa istim
periodom 2023. godine, zakupnine porasle za 3,0%, a cijene kuéa za 2,9%. U drugom tromjesedju
2024. zakupnine su u EU porasle za 0,7 posto, a cijene kuéa porasle za 1,9 posto u odnosu na prvi
kvartal 2024.godine.

Takode, pregled podataka o indeksima cijena stanovanja u zemljama EU za 2024. godinu izraden
je i objavljen je od strane Deloitte *° (Property index) daje mjerodavne i detaljne informacije o
stambenim nekretninama u EU. SadrZi analizu klju¢nih faktora koji utiCu na stambena tr7ista,
uzimajuci u obzir raznolike nacionalne razvojne perspektive, te uporeduje cijene stambenih
nekretnina u vide zemalja i gradova u Evropi. Ova publikacija ima za cilj da pruZi sveobuhvatan
pregled evropskih triidta nekretnina u protekloj godini. Prema objavljenim podacima, koje se
odnose na pristupagno stanovanje, konstatuje se da se Evropa 2023. godine, posebno u velikim
gradovima, i dalje suotava sa deficitom. S obzirom na to, viade su zapocele inicijative za izgradnju
pristupacnijih jedinica i regulaciju trZista zakupa. Takode, se radina uvodenju inovativnih rje3enja
za jeftinije pristupacne proizvode, $to ée pomodi u smanjenju trotkova i ubrzanju razvoja, kao §to
su tehnike modularne gradnje. Nepotrebno je spominjati da je ovo pitanje integrisano sa
ukupnim socio-ekonomskim rastom, kao i opitom stabilnoZéu. Stoga, ostaje prioritet za sve
kreatore politike, kao i lidere industrije da osiguraju adekvatnu ponudu pristupaénog stambenog
prostora.

Odriivost Ce biti sve ve¢a briga na evropskom stambenom triigtu tokom 2024. Vedina kupaca
kuca i investitora sve vide traZi nekretnine koje su ekologki prihvatljivije, imaju nife tro%kove
energije i imaju maniji uticaj na Zivotnu sredinu. Promjene u odrfivosti nekretnina proizadi ¢e iz
regulatornih zahtjeva koji ¢e predvoditi nove i jate ekolotke standarde. Nakon toga, namjera je
uvodenje obaveze za koris¢enje vige zelenih tehnologija u novim zgradama, kao 3to su napredni
solarni paneli i drugi energetski efikasni sistemi. Ovaj veci fokus na odr¥ivost povecava vrijednost
imovine i dugoroéne koristi za Zivotnu sredinu.

Proteklih godina, ECB i nacionalne centralne banke su postepeno povecavale kamatne stope kako
bi kontrolisale inflaciju i stabilizovale ekonomiju. To je dovelo do viéih trotkova zaduZivanja, 5to
je uticalo na pristupaénost hipoteka. Postojeéi vlasnici hipotekarnih kredita sa kreditima sa
varijabilnom kamatnom stopom suodavaju se sa veéim mjeseCnim otplatama, smanjujuéi
raspoloZivi prihod i povecavajudi rizik od kainjenja kredita. Potencijalni kupci kuca sve su
oprezniji, 5to ih navodi da odgadaju kupovinu ili se odlu¢uju za manje, pristupacnije nekretnine.
Ova promjena uzrokuje usporavanje aktivnosti trifta nekretnina u nekim regijama.

Kombinacija visih troskova zaduZivanja i rastucih cijena nekretnina pogor3ala je pristupaénost
stanovanja, posebno u urbanim sredinama u kojima je potraZnja veca od ponude. Zemlje

8 Housing price statistics - house price index - Statistics Explained (europa.eu)
8 https://www?..deloit‘te.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/reaI—estate/propertv-index-2024.pdf
konekcija ostvarena 10.11.2024.
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Sjeverne | Zapadne Evrope, sa jatom ekonomijom i viSom vrijednog¢u imovine, suotavaju se sa
izraZenijim izazovima pristupacnosti u poredenju sa nekim zemljama istoéne i juZne Evrope. Kako
vlasnistvo nad ku¢ama postaje manje pristupaéno, potrainja za nekretninama za iznajmljivanje
je porasla, Sto je povecalo cijene zakupa i stvorilo ciklus nedostupnosti stanovanja. Ovo je
posebno uticalo na mlade strucnjake, studente i domacéinstva sa niskim primanjima.

Jedan od najreprezentativnijih pokazatelja za objavljivanje Indeksa stanovanja je dostupnost
stambenog prostora u kojem Zive vlasnici u svakoj zemlji uesnici. Priustivost vlasni¢kog
stambenog prostora procjenjuje se kao broj prosje¢nih bruto godinjih plata potrebnih da bi se
mogao platiti standardizovani novi dom povrsine 70 m? u svakoj zemlji. Najnoviji podaci pokazuju
da je Ceka najnepovoljnija zemlja za vlasniétvo kuée medu 18 ispitanih zemalja. Standardna
kupovina novog stana zahtijeva od Ceha da uloje ekvivalent od 13,3 bruto godi¥nje plate, sto je
brojka koja je uglavnom ostala nepromijenjena od prethodnog izdanja Indeksa imovine. Irska i
Madarske zahtijevaju prosjecni viSestruki iznos od 10,2 bruto plate za kupovinu novog
prebivaliSta.

Gradani Srbije, Francuske i Hrvatske morace da ustede u protivrijednosti izmedu 8 i 10 bruto
godisnjih zarada da hi kupili novi stan, a sli¢na situacija je i u Crnoj Gori - 9,7 prosjeénih bruto
zarada za kupovinu stana od 70 m2. Naime, prema podacima MONSTAT-a prosje¢na bruto plata
za septembar 2024 godine je 1102 eura (znaci godi$nja 13224eura) dok je prosjeéna cijena metra
kvadratnog novoizgradenog stambenog prostora za Il kvartal tekuée godine iznosila
1821eura/m?2.

U zemljama poput Poljske, Bosne i Hercegovine, Holandije, Velike Britanije, Slovenije i Gréke,
tro3ak kupovine novog stana je izmedu 6 i 8 bruto godisnjih plata, a novi kupci u Rumuniji i Italiji
moraju ustedjeti ekvivalent izmedu 5i 6 bruto plata.

Konaéno, najpovoljnije zemlje za kupovinu novog doma su Norveika i Danska, gdje je gradanima
potreban ekvivalent manji od pet bruto godisnjih plata za kupovinu vlastitog doma. Gradani
Norveske moraju ustedjeti 4,8 bruto godisnje plate, a najpristupaénija zemlja za kupovinu novog
doma je Danska, gdje kuce koStaju samo 4,7 bruto godiSnje plate.

Generalno moZe se zakljuciti da:

» na nivou EU cijene stanova rastu brie od prihoda u veéini njenih &lanica;

» stambene nejednakosti i nejednakosti u primanjima domacdinstava sve vise dolaze do
izrazaja;

» je stanovanje postalo najvedi izdatak za gradane EU, a stopa opterecenja ostaje visoka,
pogadajudi siromasne;

» je beskuénistvo u ekspanziji;

» stanovnistvo EU sve vise "stara" i da se zbrinjavanje starijih osoba i izgradnja staraékih
domova, moZe na neki nacin tretirati i kao dio stambene politike.

Jasno se vidi da je pitanje rjeSavanja stambene potrebe sada, vise nego ikada ranije, “GORUCA
TEMA” koja sve vise zaokuplja painju medunarodnih organizacija i EU institucija.
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U nastavku slijede primjeri dobrih evropskih praksa u oblasti stanovanja, a koji su uzeti u obzir
prilikom rada na stambenim pitanjima i prethodnih godina u Crnoj Gori, kao i tokom izrade ove
Strategije - definisanja ciljeva i aktivnosti.

HOLANDUA

Socijalno stanovanje u Holandiji je stanovanje u kojem se subvencioni3e zakupnina kako bi bila
pristupacénija.

Oko 75% od cca 3 miliona stanova za iznajmljivanje u Holandiji pripada stambenim udruZzenjima
koja su, izmedu ostalog, odgovorna za izdavanje stanova za socijalno stanovanje. Stambena
udruienja su finansijski nezavisna od 1990-ih vise ne primaju drZavne subvencije. U zamjenu za
obavljanje svojih duZnosti, stambena udruZenja mogu dobiti zajmove garantovane od strane
Fonda za osiguranje socijalne izgradnje (VSV), a mogu kupiti zemljiste u vlasnistvu opstina po
sniZzenim cijenama za potrebe izgradnje socijalnog stanovanja. Suprotno odredbama iz proslosti,
stambena udruZenja viSe nisu oslobodena poreza na dobit. Driavna pomo¢ za pristupacno
stanovanje obuhvata snizene kamatne stope kroz garancije za kredite, restrukturiranje i
projektnu pomog¢, kao i snizene cijene zemljista.

Novi stambeni zakon (Nieuwe Woningwet) iz 2015. godine reviduje ulogu Stambenih udruZenja
u zemlji (HC), preusmjeravajuéi ih na pruZanje pristupacne cijene iznajmijivanja stanova
gradanima/kama sa niskim primanjima.

Naime, uvedeno je ograni¢enje prihoda za iznajmljivanje stanova u vlasni$tvu HC-a na nacin da
udruZenja moraju dati 92,5% svojih slobodnih stanova za socijalno stanovanje osobama sa
prihodom do 47.699 eura za jednoélano domadinstvo, odnosno 52.671 euro za vise€lano
domacinstvo za koje je pocetna mjesecna zakupnina ispod nivoa zakupnine za liberalizovane
ugovore o zakupu (privatni sektor). Trenutni limit iznosi 879,66 eura za ugovore o zakupu koji
potinju 2024.godine. Od navedenih 92,5% stanova,

- 80% se izdaje domacinstvima sa prihodima ne vec¢im od 39.055 eura na godisnjem nivou;

- 10% domacinstvima sa prihodima izmedu 39.055 eura i 43.574 eura godisnje i

- 10% je dostupno domacinstvima sa visim primanjima, odnosno do 47.699 eura.

Ovo je postotak kojeg se udruZenja socijalnog stanovanja moraju drZati, iako se standardi prihoda
mijenjaju iz godine u godinu. Ostatak stanova - 7,5% stambenog fonda udruZenja, dodjeljuje se
osobama sa prihodima veéim od 47.699 eura za jednoélano domadinstvo, odnosno 52.671 eura
za viSellano domadinstvo. Ranijim zakonskim rieSenjem taj odnos je izhosio 75% : 30%.

Holandija je definisala i bodovni sistem za socijalno stanovanje, koji odreduje vrijednost imovine
i kojim se i odreduje kolika ¢e biti zakupnina. Bodovi se dodjeljuju zavisno od toga da li je
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nekretnina samostalna, njene veli¢ine i od sadrzaja koje nekretnina nudi. 5to su bodovi veéi, to
je veda zakupnina.

Stanovi se prvenstveno dodeljuju putem lista éekanja, u kombinaciji sa sistemima iznajmljivanja
zasnovanim na izboru. Sistemi iznajmljivanja zasnovani na izboru omoguéavaju domadinstvima
koja ispunjavaju uslove da izaberu socijalne stanove koji zadovoljavaju njihove potrebe, na
osnovu javne liste slobodnih stanova. Stan se izdaje traZitelju stana sa najduZim vremenom
Cekanja. Listom cekanja i sistemima iznajmljivanja na osnovu izbora upravljaju stambena
udruZenja ili strane odredene da upravljaju procesom u ime stambenih udruzenja. lzuzetak je za
ugroZene grupe (ljude sa invaliditetom, socijalno ugroZene, beskuénike/ce ili izbjeglice). Oni
mogu postati prioritetni slucajevi kada ispune kriterijume za prioritet koji su identifikovani u
lokalnoj stambenoj regulativi, zajednicki utvrdenim kriterijumima nacionalne Vlade. Povecanje
zakupnine u socijalnim stanovima bic¢e ograniteno u naredne 3 godine, a po potrebi bilo kakvo
povecanje nece prelaziti povecanje prosjeéne plate.

Stanovi se izdaju uz ugovor o zakupnini u kojem se obavezno navodi kolika je zakupnina i da li je
zakup na odredeno ili neodredeno vrijeme, kao i datum na koji ée se zakupnina povecavati svake
godine, ugovor o odrzavanju i kuéni red.

Odriavanje stambenog fonda dio je djelatnosti stambenih udruienja. Ovo je operativna
aktivnost i mora se platiti iz prihoda od zakupnine.

Navedenim novim zakonom se takode utvrduju ,ugovori o gradenju” o kojima se pregovara
izmedu asocijacije za stanovanje, organizacije stanara/ki i opitine. Osim promjena u regulaciji,
aktuelna Holandska Vlada uspostavlja Siroke sektorske sporazume sa civilnim drustvom. Primjer
za to je stambeni program koji se fokusira na smanjenje nestasice stanova i postavlja za cilj
izgradnju 75.000 novih stanova godisnje.

SLOVENUA

Slovenija je u oblasti stanovanja usvojila model sa dva paralelna sistema — fond javnih stanova i
fond socijalnih stanova — neprofitnih stanova. Prvi se realizuje preko Stambenog fonda Republike
Slovenije (HFRS), a drugi preko opstina, njihovih lokalnih stambenih fondova ili organizacija sa
ograni¢enom odgovorno3¢u (stambenih) koje su u vlasnistvu op3tina. Pravo na iznajmljivanje
stanova koje nudi HFRS, u principu, imaju pravo svi stanovnici Slovenije, bez obzira na prihode ili
drzavljanstvo, medutim, specifi¢ni kriterijumi se mogu uspostaviti u zavisnosti od ciljne grupe
projekta (npr. starije osobe, mladi ljudi). S druge strane, pravo za iznajmljivanje neprofitnih
stanova imaju samo drZavljani/ke Slovenije. Opstine ili javni stambeni fond kreira liste prioriteta,
a prednost imaju porodice sa djecom, mlade porodice, osobe sa invaliditetom, gradani/ke sa
duZim radnim staZom, beskucnici/e, Zrtve porodi¢nog nasilja i kandidati/kinje koji/e se smatraju
vaznim/vazne za lokalnu zajednicu.
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Trogkovi odriavanja i osiguranja ne mogu biti veéi od 1,11% vrijednosti stana (za stanove
izgradene prije manje od 60 godina) ili 1,81% vrijednosti stana (za stanove izgradene prije 60
godina).

HFRS je javni fond za finansije i nekretnine u drZavnom vlasnistvu osnovan 1991. godine za
finansiranje Nacionalnog stambenog programa i podsticanje stambene izgradnje i renoviranja i
odriavanja stanova i stambenih zgrada. lako HFRS posluje u okviru drZave, on je ipak zasebno
pravno lice i finansijski nezavisan i koji sti¢e i upravlja dugorocnim kapitalnim ulaganjima za svoje
potrebe. Finansira se iz prihoda od zakupnine i prodaje stanova, zatim iz povratnih sredstava na
stambene kredite koje je HFRS odobrio lokalnim zajednicama, lokalnim javnim fondovima i
neprofitnim stambenim organizacijama i iz kredita.

U decembru 2015. godine, Rezolucijom o Nacionalnom stanovanju usvojen je Program za period
2015.-2025.godina, koji je redefinisao HFRS kao glavno tijelo stambene politike u zemlji. |
redefinisani HFRS djeluje kao nezavisno pravno lice na bazi neprofitne dobiti, finansira i sprovodi
nacionalni stambeni program, promovide izgradnju, obnovu i odriavanje stanova. HFRS je
zaklju€io Ugovor o zajmu sa Razvojnom hankom savjeta Europe - The Council of Europe
Development Bank, i osigurao sredstva za sprovodenje planirane izgradnje javnih najamnih
stanova, u skladu sa ciljevima koje je postavio Program za nacionalno stanovanje.

Takode, opétine usvajaju i sprovode programe opstinskog stanovanja i obezbjeduju kapital za
izgradnju zgrada socijalnog stanovanja — neprofitno stanovanje. To podrazumijeva
obezbjedivanje kapitala za izgradnju, kupovinu i davanje u zakup stambenih zgrada za socijalno
stanovanje; podsticanje vlasni¢kog stanovanja i iznajmljivanja; obezbjedivanje kapitala za
subvencionisanje neprofitnih zakupnina. Zakon o stanovanju omogucava op3tinama da osnuju
javni stambeni fond ili budZetski stambeni fond za podrsku stanovanju na lokalnom nivou. Udio
socijalnog stanovanja iznosi oko 6% od cjelokupnog stambenog fonda Slovenije.

Gore navedenom rezolucijom je za segment socijalnog stanovanja, pored podsticaja za povecanje
stambene ponude, propisano i uspostavljanje sistema socijalne pomodi za stanovanje socijalno
slabijih. Naime, paralelno sa uspostavljanjem sistema troskovne zakupnine u javnim stanovima,
uspostavljen je tzv. stambeni dodatak, koji predstavlja finansijsku korekciju platezne sposobnosti
ekonomski najslabijeg stanovnistva za rjeSavanje stambenog problema. Pored novcanih
podsticaja za iznajmljivanje, Rezolucijom je predvideno i finansijsko opterecenje za vlasnike/ce
neupotrijebljenih stanova koji ih ne izdaju i sankcije za vlasnike/ce stanova koji/e ih iznajmljuju
na nezakonit nacin. Osim toga, uvedene su promjene u oblasti inspekcijskog nadzora, koje su
povezale stambenu i poresku inspekcijsku kontrolu.

Rezolucijom je takode uvedena i agencija za upravljanje iznajmljivanjem, &ija je osnovna funkcija
posrednidtvo izmedu zakupca i zakupodavca u cjelokupnom procesu upravljanja iznajmljenim
stanom. To funkcionide tako 3to zakupodavac predaje stan na upravljanje agenciji na
posredovanje zakupa uz ugovor na odredeno vrijeme i po odredenoj cijeni. Nakon isteka
odredenog vremena, zakupodavac preuzima stan u ugovorenom stanju i bez osoba i tereta.
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Zakupodavac je razrijeSen svih poslova vezanih za iznajmljivanje stana, a dugoroéno mu je
zagarantovano i primanje prihoda od iznajmljivanja stana, uz odredene poreske olaksice.

Pored prethodno navedenog, Zakonom o socijalnom stanovanju Slovenije je predvideno
formiranje posebnih neprofitnih stambenih druitava u drzavnoj ili opstinskoj svojini, tj. graditelja
stambenih objekata. U saradnji sa opstinama, njihova uloga je da upravijaju i daju u zakup
neprofitne stanove i odreduju i upravijaju koriséenjem zemlji$ta. Neprofitna stambena druitva
mogu konkurisati za sufinansiranje neprofitnih stambenih projekata u okviru HFRS programa.
Izmjene i dopune Zakona o stanovanju Slovenije, od juna 2021.godine, ukljuéuju prilagodavanje
visine neprofitnih zakupnina i proSirenje javne usluge iznajmljivanja kako bi se postojedi,
nenaseljeni stanovi aktivirali da bi se iznajmljivali kao pristupacni i socijalni stanovi.

AUSTRUA

Pristupaclne i socijalne stanove za iznajmljivanje, na nivou Austrije, obezbjeduju stambena
udruZenja sa ograni¢enim profitom - LPHA i lokalne javne vlasti - opétine.

Federalne/regionalne vlade odreduju prioritete stambene politike, obezbjeduju stambene
kredite i subvencije i zajmove i odgovorni su za pracenje rada LPHA. Opstine su odgovorne za
lokalne planske dozvole i dostupnost zemljista. Paralelno sa LPHA, oni takode mogu biti
odgovorni za obezbjedivanje pristupaénog smjestaja. Ako se pristupaéno/socijalno stanovanje
finansira putem javnih subvencija, opstine imaju prioritet u pogledu prava na dodjelu, a ostatak
se dodjeljuje LPHA.

U skladu sa Zakonom o stanovanju (koji datira unazad 100 godina i koji je doZivio brojne
promjene) osnivaju se LPHA udruZenja. To su nezavisne institucije sa specificnom pravnom
formom: ili drudtva sa ograni¢enom odgovornos¢u ili javna akcionarska drudtva bez trgovackih
akcija ili zadruge. Navedenim zakonom su uredene sve vrste aktivnosti koje LPHA mogu
preduzimati, zatim uslovi pod kojim se mogu iznajmljivati i prodavati stanovi i po kojoj cijeni, ali
isto tako zakonom su postavljena pravila revizija i kontrola kojih se LPHA mora pridrzavati u svom
radu. Vrste stambenih djelatnosti koji se finansiraju iz kapitala LPHA su: izgradnja stanova,
odrZavanje i renoviranje zgrada, kao i upravljanje op3tinskim stambenim fondom, a rijetko i
pribavijanje postojecih stanova u privatnom vlasnistvu za pretvaranje u socijalno i pristupacno
stanovanje.

Zakupci stanova doprinose finansiranju aktivnosti LPHA (3-7% u prosjeku) davanjem "kvazi"
kredita, odnosno uce$c¢a prilikom iznajmljivanja stanova. Ovaj iznos se vrada stanarima/kama
kada se isele, amortizovan za 1% za svaku godinu koriiéenja stana. Nivoi zakupnine se
izrafunavaju u zavisnosti od statusa kredita i opadaju nakon otplate kredita (nakon otplate
kredita placa se samo osnovna zakupnina). U 2019. godini prosjeéna (neto) zakupnina stana
stambene zajednice iznosila je 5 eura/m? (6 eura/m? za novogradnju), 3to je za 23% ispod triisne
cijene (razlika je ¢ak i veca za novogradnju). Niskoprofitna stambena udruZenja upravljaju
stanovima (ukljucujuéi i stanove koji nisu u njihovom vlasnidtvu) i naplaéuju mjeseénu naknadu
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za odrZavanje zasnovanu na troskovima, koja pocinje od 0,50 eura/m? u prvim godinama nakon
izgradnje i ide do 2 eura/m?. Ova naknada "hrani" fond za odrZavanje i unaprijedenje, koji je
poseban revolving fond namijenjen renoviranju zgrada.

Dodjeljivanje stanova od strane opstina se vrii na osnovu imovinskog cenzusa, a gornje granice
prihoda su navedene u zakonima o stambenim subvencijama i razlikuju se od savezne
pokrajine/regiona. Kao §to je gore ve¢ navedeno, opétine su duine da obezbijede dostupno
zemljiSte za igradnju stambenih zgrada. Medutim, opitine se sve vide suo¢avaju sa problemom
“naduvavanja" cijena zemljista usled promjene kategorije zemljista iz “zelenog” u gradevinsko
zemljiste. U cilju rjeSavanja ovog sve veceg problema Betko gradsko vije¢e uvelo je novu
kategoriju zemljiSta — zemljiSte za "subvencionirano stanovanje". S ovim novim mehanizmom,
koji je stupio na snagu u martu 2019. godine, cijelo zemljiste oznaéeno ovom kategorijom mora
se koristiti za socijalno stanovanje. Taénije, dvije tredine svih kuéa-stanova opredijeljeni su za
socijalno stanovanje.

Stanovi za iznajmljivanje Cine 44% austrijskog stambenog fonda.® Ugovori o zakupu za ugovore
u privatnom sektoru zakupa i opstinskom sektoru zakupa regulisani su nacionalnim zakonom o
zakupu; za jedinice kojima upravljaju niskoprofitna stambena udruZenja, dodatni zakoni su
navedeni u Zakonu o stambenom zbrinjavanju sa ograni¢enim profitom.

FINSKA

U Finskoj, pristupalne stanove uglavnom pruZaju opstinske kompanije i nekoliko neprofitnih
organizacija Sirom zemlje, poput Finish Y-Fondacije. Pristupaéni socijalni stanovi mogu se
finansirati na dva nacina. Prvi je kroz kredite za subvencionisanje kamata, za koje garantuje
driava i placa pomenute subvencije. Drugi je kroz kredite koje optinske kompanije uzimaju od
kreditne institucije specijalizovane za finansiranje javnog sektora - MuniFina za izgradnju
pristupacnih stanova, sa rokom otplate i do 41 godine. Navedeni krediti nemaju driavnu
subvenciju kamata, ali dolaze sa 100% garancijom opétine.

lzgradnja stanova se finansira kroz kredite za subvencionisanje kamata koje odobrava
komercijalna banka ili druga finansijska institucija. Zajmove garantuje drZava Finska preko
Finansijskog centra za stambeno finansiranje i razvoj (ARA), kojim rukovodi Ministarstvo Fivotne
sredine. ARA ima veliku odgovornost u implementaciji finske stambene politike.

Glavni ciljevi vladinog programa razvoja stambene politike, koji je aZuriran 2021. godine, jesu
izgradnja karbon neutralnog druitva i pobolj3anje kvaliteta gradnje, podriavanje odrZivog
urbanog razvoja, povedanje stambene izgradnje u urbanim podrucjima u porastu i iskorjenjivanje
beskucniStva unutar dva mandata vlade. lzmedu ostalih zadataka upucenih organizaciji, ARA daje
garancije za stanovanje i izgradnju, takode vrgi nadzor nad koriséenjem stambenog fonda i

# OECD (2022), Baza podataka o pristupaénom stanovanju - OECD, http://vvv.oecd.org/social/affordable-housing-
database.htm
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odreduje i odrZava listu neprofitnih organizacija koje imaju pravo na kredite za subvencionisanje
kamata.

Na osnovu zakona, zakupci stanova za pristupacno stanovanje se biraju na osnovu tri opéta
kriterijuma: potrebe za stambenim smjeStajem, prihoda i bogatstva, a Vlada svake godine
utvrduje detaljnije kriterijume. Procedure odabira stanara za stanovanje sa garancijom opétina
odreduju i nadziru opstine.

U Finskoj ima 3,2 miliona stanova od kojih je jedna treéina izgradena uz pomoé driavnih
subvencija. Od navedenog broja stanova oko 62% u privatnom vlasnistvu, a 34% se iznajmljuje.

MuniFin je jedina kreditna institucija u Finskoj koja je specijalizovana iskljutivo za finansiranje
drustvenog sektora i neprofitne stambene izgradnje. Na kraju 2021. godine, 48% MuniFin-ovog
portfelja dugorocnih finansijskih sredstava sastojalo se od kredita odobrenih za stambene
potrebe. MuniFin je glavni finansijer izgradnje pristupaénih drustvenih stanova u Finskoj.

Neprofitna organizacija Finish Y-Fondacija je 2016. godine zajedno sa FEANTSA osnovao Housing
First Europe Hub. Y-Fondacija je bila kljucni igraC u uspostavljanju Housing First-a (stanovanje na
prvom mjestu) kao glavnog odgovora na beskuénistvo u Finskoj.. Kao rezultat toga, Finska je
jedna od rijetkih evropskih zemalja koja biljeZi smanjenje broja beskuénika. Cilj zemlje je da svi
zajedno okoncaju beskucnistvo u Finskoj.

Socijalna inkluzija je centralni i veoma vazan stub finske stambene politike. Pravo na stanovanje
je sadrzano u finskom ustavu. Najvedi gradovi u Finskoj ve¢ dugo imaju princip da 25% novih
stanova budu stanovi za stanovanje po pristupaénim cijenama. Nivo zakupa pristupaénih stanova
znatno je niZi nego u privatnom sektoru, posebno u gradskom podruéju Helsinkija.

Tabela 16: Prosjetan zakup iznajmljenih stanova u periodu od 2020. do 2023. godine

Nesubvencionisani stanovi Stanovi koje subvencionise viada

Godina Helsinki Ostatak Finske Helsinki Ostatak Finske

£/m? mjesetno | £/m? mjesetno | €/m? mjeseéno | €/m? mjeseino

2020 2o 0 o 11,05
2021 20,28 13,05 13,41 11,13
2022 s B S D e
2023 20,83 13,93 13,87 11,62

lzvor: https://stat.fi/tup/suoluk/sucluk asuminen en.html

Pristupacno stanovanje je takode bilo kljuéno u sprjecavanju sagregacije i olakSavanju migracije
zbog posla. Nadalje, pristupacno stanovanje uti€e na visinu stanarine u privatnom sektoru i
smanjuje troSkove stambenog dodatka koje odobrava driava. NiZi nivoi zakupnine takode
omogucavaju ljudima sa niskim primanjima da Zive bliZe svojim radnim mjestima.
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Veoma zanimljiv model iznamljivanja stanova u Finskoj je hibridni model — Iznajmljivanje stanova
za nosioce stanarskog prava, koji veoma uspjeSno kombinuje najbolje atribute dva modela
iznajmljivanja stanova: iznajmljivanje stanova u vlasniStvu i iznajmljivanje pristupacnih stanova.
U slucaju stanova za nosioce stanarskog prava, stanari placaju tzv naknada za stanarsko pravo,
koja iznosi najvise 15% prvobitne vrijednosti stana. Stanari mogu Zivjeti u stanovima s pravom
vlasnidtva koliko god Zele (nemaju rok na koji se iznamljuju). Kada se stanari isele iz stana, vrac¢a
im se naknada za stanarsko pravo, uskladena za indeks troskova izgradnje.

Slican model planira se za Projekat Velje brdo.

3.8. Definisanje prioriteta

Zbog svog znacaja za individualnu i drustvenu reprodukciju stan je roba &ija se proizvodnja i
distribucija ne mogu prepustiti iskljucivoj regulaciji trZidta. Pravo na stanovanje, odnosno
pristupacnost stanavanju, predstavlja jedan globalni izazov sa kojim se suofavamo na lokalnom,
regionalnom, ali i nacionalnom nivou. Stambena politika je kompleksan i dinami¢an segment
drustvene politike koji odrazava Sire ekonomske i politi¢ke procese.

Dok je prethodni, socijalisticki model stambene politike bio fokusiran na eliminaciju trzisnih
nejednakosti kroz driavnu regulaciju, postsocijalisti¢ki period donio je privatizaciju i trzisne
principe. Medutim, na samom trZi$tu se ne uspijeva osigurati adekvatni (pristupacni) smjestaj za
sve gradane/ke, kao ni za gradane/ke u stanju socijalne potrebe, te je neophodno je uspostaviti
politike, sisteme i modele koji bi se realizovali u kontinuitetu i na duZi rok. Naime, neophodno je
uspostaviti sisteme i politike dugih rokova koji se realiziraju u kontinuitetu. Uspje3ne istorije
evropskih zemalja traju implementirajuci strateski definisanu i stabilnu stambenu politiku tokom
vige od 50 godina u kontinuitetu da bi danas stigli do zavidnih rezultata.

Imajuci u vidu da su sastavni dio sveobuhvatnih reformi ekonomskog i drustvenog ambijenta Crne
Gore i reforme koje se ti¢u oblasti stanovanja i urbanog razvoja ukljuujuéi mjere i aktivnosti u
cilju unaprijedenja standarda stanovnistva u gradovima i naseljima, ofuvanje vrijednosti imovine
i podsticanje razvoja gradevinarstva i drugih aktivnosti sa ciliem modernizacije, obnove i
odriavanja stambenog fonda i infrastrukture i podizanja kvaliteta socijalnih i komercijalnih
usluga. Crna Gora jo3 uvijek nema adekvatne mehanizme i instrumente intervencije za
funkcionisanje stambenog trZista u javnom interesu.

Trenutno stanje ukazuje na potrebu za balansiranjem izmedu trzi3nih snaga i driavne intervencije
kako bi se osigurala dostupnost stanovanja za sve gradane.

Kao $to nam je i sveobuhvatna prethodna analiza pokazala, stambena politika u Crnoj Gori se
suoCava sa nizom problema i izazova. Iz mnostva problema potrebno je izdvoijiti one klju¢ne koji
¢e biti obuhvaceni ovim dokumentom i Cije rjeSavanje ¢e biti realno dostignuto u narednom
periodu.
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Cinjenica je da u Crnoj Gori znacajan dio domacinstava ne mogu sopstvenim sredstvima rijesiti
stambenu potrebu na trzistu, te je potrebno formulisati razli¢ite i odrZive vidove podrike za
razliCite ciljne grupe.

Naravno, izgradnja stanova je jedna od najznacajnijih mjera stambene politike koja istovremeno
podstie proizvodnju i zaposljavanje.

Potrebno je u narednom periodu stambenu izgradnju usmjeriti u viSe pravaca: izgradnju stanova
socijalnog stanovanja za davanje u zakup ranjivim i drugim niskodohodovnim grupama
stanovniStva, izgradnja stanova za davanje u zakup po trzisnim principima, izgradnja stanova za
prodaju po povoljnijim uslovima i izgradnja stanova za slobodno trziste.

Javni interes takode predstavlja i adekvatno odriavanje stambenog fonda, prvenstveno sa
aspekta bezbjednosti ali i sa stanoviSta potrosSnje energije, odnosno unaprijedenja energetskih
svojstava stambenog fonda 5to je vaZzan cilj ne samo od nacicnalnog, vec i globalnog znacaja
(Strategija odrZivog razvoja, Pariski sporazum, i dr).

Vazino je pomenuti da su u 2024. godini zapoceti projekti energetske efikasnosti, a koje sprovodi
Ministarstvo energetike i Fond za zastitu Zivotne sredine. Realizacijom Programa za podsticanje
energetske efikasnosti u domacinstvima vrsi se dodjela bespovratnih finanansijskih sredstava
(subvencija) za unaprijedenje energetskih karakteristika omotaca individualnih stambenih
objekata i kolektivnih stambenih zgrada tj. ugradnja toplotne izolacije spoljasnjih zidova i
ugradnja energetski efikasne fasadne stolarije, ali i ugradnja fotonaponskih sistema, grijanja na
biomasu, solarnih sistema, i druge mjere. Poseban podprojekat sprovodi se za Opstinu Pljevlja.
Ukupan budZet Projekta je 8.800.000,00 eura od Cega je 8 miliona eura preko IPA Ill Instrumenta
pretpristupne pomoci EU, Paket direktne budZetske podrske Evropske komisije, 500.000,00 eura
je iz budZeta Eko fonda i 300.000,00 eura iz budZeta OpStine Pljevlja.

Kao prioritetni problem u rjeSavanju problema stambene politike prepoznat je nedovoljan
stambeni fond u vlasnidtvu drZave, koji bi bio na raspolaganju za pristupaéni zakup za sve
gradane/ke, naravno, vodeéi i ovdje ratuna o gradanima/kama u stanju socijalne potrebe i
posebno ranjivim grupama (prioriteti po vaZeéem Zakonu o socijalnom stanovanju , “Sl.list Crne
Gore”, br. 035/13).

Nadalje, potrebno je definisati jasnu stambenu politiku koja bi bila odrZiva na duZi rok i koja bi
rjesavala stambena pitanja u kontinuitetu, a ne samo sporadi¢no stambene prilike najugroZenijim

kategorijama stanovnistva.

Prioritetna opcija za stambeno zbrinjavanje ranjivih ciljnih grupa je obezbjedenje dovoljnog broja
stanova u javnom sektoru za zakup - stanovi u vlasniStvu drzave ili op3tine.
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Jedna od mjera obezbjedivanja dovoljnog broja stambenih jedinica, bila bi obezbjedivanje
zemljiSta za izgradnju objekata socijalnog stanovanja i definisanje namjene tog zemljidta u
planskim dokumentima -povrsine za pristupacno/socijalno stanovanje.

Dalje, u cilju izbjegavanja segregacije ranjivih grupa, koje je sada evidentno, potrebno je kroz
zakonski okvir predvidjeti moguénost da se odredeni broj stambenih jedinica u buduéim
stambenim zgradama opredijeli za socijalno stanovanje; investitor bi imao obavezu da odredeni
broj/procenat stambenih jedinica opredijeli za socijalno stanovanje i ustupi/proda drzavi,
odnosno jedinici loklane samouprave, Te stambene jedinice bi se dodjeljivale domaéinstvima u
stambenoj potrebi pored podrske u stanovanju obezbijedila bi se inkluzivnost i desegregacija za
marginalizovane grupe. AranZman izmedu drZave/opstine i investitora i obaveza investitora ce se
definisati Zakonom.

Razrada modela javnog privatnog partnerstva sa ciljem uklju€ivanja privatnog sektora u izgradnju
i davanje u zakup socijalnih stanova.

Nadalje, potrebno je definisati jasan zakonski okvir u oblasti zakupa stanova, sa akcentom na
prava i obaveze zakupodavaca i zakupaca, stvaranje uslova za pravnu sigurnost i uslove za
obezbjedivanje dugoro¢nih zakupa uz adekvatnu zastitu obje strane.

Vazno je istadi da je u toku procedura donosenja Zakona o posredovanju u prometu i zakupu
nepokretnosti, kojim ée se precizno definisati uslovi za pruZanje usluga posredovanja, ukljuujudi
obavezu kontinuirane edukacije posrednika, i identifikovali i zastitili interesi ufesnika u
posredovanju, ali i stvoriti uslovi za adekvatnu kontrolu i registraciju dijela ugovora o zakupu.

Neophodno je preispitati modele podr3ke koji podrazumijevaju stimulisanje privatnog rentalnog
sektora, limitiranje visine rente i eventualne uslove za obezbjedivanje podrske -subvencija, ali i
efikasniju primjenu poreskih propisa u oblasti oporezivanja prihoda na imovinu.

Tendencija je da se podigne efikasnost u naplati i evidenciji poreza na prihode od imovine,
konkretno, poreza od izdavanja u zakup stambenih objekata, sa ciljiem da se ta sredstva koriste
za finansiranje projekata sa ciljem unaprijedenja uslova stanovanja onih domacinstava koji na
trZistu ne mogu da rije3e stambenu potrebu.

Nepostojanje agencije/fonda kao krovne i centralne institucije predstavlja dodatni problem u
oblasti stanovanja jer se dosadasnja decentralizacija pokazala kao neefikasna. Ovakva jedna
institucija bi upravljala driavnim stambenim fondom, generisala sve prihode i distribuirala ih na
odrZavanje postojecih i izgradnju novih stanova u dravnom vlasnistvu.

Ne postoje adekvatni mehanizmi i instrumenti intervencije driave na funkcionisanje tr¥iita
nekretnina pa ni stambenog trista.

Da bi stambeno trZiSte moglo da funkcioni3e neophodno je da se sledeéi osnovni uslovi: odnosi
ravnoteze izmedu ponude i traznje, dobra informisanost i pravna sigurnost svih aktera. .
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TrZiste treba da ima primarnu ulogu u uskladivanju preferencija korisnika i mogu¢nosti izgradnje
stanova. Najvainiji segmenti stambenog trZista su trZiSte grdevinskog zemljita, trZiste stanova,
trziste zakupa stanova i finansijsko trZiste. '

Nelegalna gradnja i urbanisti¢ki problemi, dovode do nereda u naseljima, stambenim Cetvrtima,
izazivaju nedostatak infrastrukture i uti¢u direktno na smanjenje kvaliteta Zivota i kvaliteta
stanovanja. Borba protiv nelegalne gradnje treba da obuhvati niz mjera koje bi suzbile nelegalnu
gradnju i osigurala kvalitet stambenih zajednica.

Iz analize stanja jasno prepoznajemo probleme i izazove koji stoje pred stambenom politikom.
Identifikovani problemi prikazani su u narednoj tabeli i svakom od njih je data procjena vezana

za faktore koji uti€u na njihovo riedavanje.

Tabela 16: prioritizacija problema

Postajeéi Prethodno o

; i 2 ; Prioriteti Medunarodne

problemi iskustvo/ Vrijeme Resursi Rezultat

s Viade obaveze
proslost

Nedovoljan stambeni
fond u viasnistvu DA - DA DA NE NE 1/2
drzave
Nepostojanje jasno
definisane stambene DA DA DA NE NE 1/2
politike
ik s Al DA DA | NE NE NE 3/4
rentalna politika
Nepostojanje
Agenclleifonds - DA DA NE NE NE 3/4
centralizacija
stambene politike
Nelegaina gradnja DA NE NE NE NE 5

Na osnovu Tabele 16 vidimo da bi najprije trebalo pristupiti rjeSavanju problema 1i 2, odnosno
povecanju stambenog fonda koji bi bio u vlasnidtvu drZave i definisanju jasne stambene politike
na drZzavnom nivou.

3.9. Orodnjenost strateskog dokumenta

U odnosu na obaveze predvidene Zakonom o rodnoj ravnopravnosti, kao i Nacionalnom
strategijom rodne ravnopravnosti, prilikom izrade ovog strateskog dokumenta vodilo se racuna
o orodnjenosti stambenog sektora, potev od pripremne faze, formiranja rodno izbalansiranog
radnog tima, preko navodenja rodno disagregiranih podataka u analizi stanja, zatim definisanja
odgovarajucih aktivnosti kojima e se adresirati identifikovane rodne nejednakosti. Nadalje, u
cielokupnom tekstu strateikog dokumenta zastupljen je rodno senzitivni jezik.
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U cilju Sto kvalitetnijeg pracenja rodno senzitivnih podataka u ovoj oblasti Strategijom su kroz
definisane mjere | aktivnosti zadati | gdje le bilo moguée potrebni indikatori.

Znati, kako bi se doprinijelo realizaciji ciljeva i mjera definisanih Nacionalnom strategijom rodne
ravnopravnosti i ostvarila kompatibilnost s navedenim dokumentom, ovom strategijom, tamo
gdje je bilo primjenljivo, prilikom definisanja strateskih i operativnih ciljeva, aktivnosti i indikatora
izvrSeno je orodnjavanje i u okviru seta programskih i projektnih aktivnosti i inicijativa i u okviru
Akcionog plana za 2025. — 2026. godinu, uvedeni su rodno senzitivni indikatori u cilju jacanje
transparentnosti, vidljivosti i pracenja informacija o podrici Zenama kao ciljnoj grupi, odnosno
predvideno je da aktivnosti iz strategije sadrZe predstavljanje indikatora rezultata disagregiranih
po polu. Navedeno treba da bude smijernica | pri realizaciji konkretnih projekata rjeSavanja
stambenih potreba u narednom period.
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IV. Vizija, ciljevi i mjere sa prateéim

indikatorima

4.1. Drvo problema

NEMOGUENOST RIESAVANIA
STAMBENCG A Z: P
PITANIA ZA WAANH BROT SKLOPUENIH B ECAR A EROHER
GRADANE U STAKIU BRAKOVA | NIZAK NATAUTET
SOCUALNE POTREBE

i _ f i

NEDOVOLIAN BROJ PRISTUPAENIH
STANOVA

1

NEDOVOLINA e Al NEREGULISANA NEADEKYAING NEADEKYATHG
NEADEKYATAN kel WNSTIUCIONALNIH Pl sasn N CRAVTIANIE ODRZAVANIE
NORMATIVIH OKVIR U oRSTUPAENH KAPACITETANA POSTOIECEG POSTOIECEG
CBLASTI STANOVANIA AN DRIAVNOMI STAMBENOG EONDA STAMBENOG FONDA
LOKALNOM MIVOU
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4.2, Vizija i glavni strateski ciljevi

Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine predstavlja kontinuitet politike i vizije
definisanih prethodnom strategijom - Nacionalna stambena strategija Crne Gore od 2010. do
2020. godine.

Vizija je izgradnja drustva u kojem nema beskuénika/ca, gdje su svi stanovnici zastiéeni od
gubitka doma i energetskog siromastva, gdje su stanovi dostupni, pristupaéni i energetski
efikasni uz nizak karbonski otisak, gdje se posebna paznja posvecuje potrebama ranjivih grupa
stanovnistva i njihovoj integraciji. Ova strategija takode treba da promovise unaprijedenje
nacina upravljanja i odrZavanje stambenih objekata i ravnote?u izmedu urbanog i ruralnog
razvoja, cime se doprinosi dugoro¢noj odriivosti i kvalitetu Zivota svih gradana Crne Gore.

Ova vizija se temelji na razmatranju i preuzimanju dostignucda utvrdenih u osnovnim strategkim
dokumentima kao 3to je Nacionalna Stambena Strategija Crne Gore do 2020. godine kao i svih
pratecih programa koji su implementirani i cjelokupan korpus obimne zakonske regulative koji je
usvojen tokom proteklih 14 godina i pokriva ovaj sektor, pocevii od osnovnog Zakona o
socijalnom stanovanju i ostalih strategkih dokumenata socijalne politike.

Nesporna je nuZnost da u rjeavanju stambenih potreba prioritet moraju imati lica bez ili sa
niskim primanjima. Medutim, strateZki cilj i teZnja DrZave mora biti odriva stambena politika
koja stvara uslove da sve njene gradanke/i, bez obzira na visinu dohotka mogu putem rentiranja
drZavnih stanova obezbijediti pravo na stan kao jedno od osnovnih ljudskih prava.

Cilj je utvrditi dugoro&ne modele za rje3avanje stambene problematike i ostvariti balans izmedu
hronicnog nedostatka finansijskih sredstava i razvoja odrZivog sistema socijalnog stanovanja, pa
bi logi¢an slogan ove vizije bio:

“PRISTUPACNO | ODRZIVO STANOVANIJE ZA SVE U CRNOJ GORJI”

Da bi se obezbijedilo pristupa¢no stanovanje za sve u Crnoj Gori neophodno je poveéati
dostupnost pristupacnih stanova $to se moZe ostvariti izgradnjom pristupacnih stanova za otkup
ili zakup, zatim renoviranjem postojeéih stanova, poboljsanjem njihovog kvaliteta, legalizacijom
nelegalno izgradenih objekata i regulisanjem rentalnog trZista. Nadalje, to se move postiéi i
subvencionisanjem tro$kova stanovanja i drugim indirektnim mjerama.

U cilju ostvarivanja ove vizije - obezbijedivanja pristupaénog i odriivog stanovanja, moraju se
sprovesti konkretne aktivnosti na uveéaniju stambenog fonda u drZavnoj svojoj svojini odriavanju
i povecanju kvaliteta Zivota u postoje¢em stambenom fondu. Ovo znagi da je neophodno da se
DrZava na trZistu pojavi i kao investitor izgradnje stanova i kao subjekat registrovan za od rzavanje
stambenog fonda i kao zakupodavac koji nudi svoje nekretnine po pristupaénijim cijenama od
trZisnih, za sve kategorije stanovnistva a posebno za ra njive kategorije. Za obavljanje ovih poslova
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neophodno je formiranje institucije nacionalnog stambenog fonda, kao krovne organizacije za
izgradnju, odrzavanje i upravljanje stambenim fondom u drzavnom vlasnistvu.

Preduslov formiranja institucije nacionalnog stambenog fonda jeste izrada novog i unaprijedenje
postojeceg regulatornog i institucionalnog okvira, sa akcentom na regulisanje rentalnog trZista.

U cilju dostizanja navedene vizije, ova strategija je odredila sljedece prioritetne strateske ciljeve:
—  STRATESKI CIU 1: Pobolj$anje regulatornih uslova za razvoj stanovanja
— STRATESKI CIU 2: Unaprijedenje kvaliteta stanovanja
— STRATESKI CILJ 3: Poveéanje dostupnosti pristupacnog stanovanja
— STRATESKI CILJ 4: Unaprijedenje rentalne politike.

4.3. Strateski i Operativni ciljevi

STRATESKI CILJ 1: POBOLISANJE REGULATORNIH USLOVA ZA RAZVO) STANOVANJA
« OPERATIVNI CILI L.1: Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja

Jedan od kljuénih problema koji je prepoznat u Analizi stanja je neadekvatna primjena postojeceg
normativnog okvira u oblasti stanovanja, $to dovodi do stagnacije u razvoju i unaprijedenju
stambene politike. Najve¢i dio zakonskih obaveza u okviru pozitivno — pravnih propisa u oblasti
stanovanja odnosi se na jedinice lokalne samouprave, na kojem nivou nedostaje najprije
inicijativa/politicka volja, a potom i finansijska sredstva za podriku, te se samim tim
decentralizacija pokazala kao neefikasna. Izmjenama i/ili dopunama postojeceg zakonodavnog
okvira ili donogenjem novog blize ¢e se urediti odredena pitanja koja nisu cjelishodno ili precizno
utvrdena vajeéim propisima u oblasti stanovanja, te rijesiti potedkoée i nejasnote u primjeni
pojedinih zakonskih odredbi, kao preduslov za dalji razvoj i napredak stambene politike u Crnoj
Gori.

Novi zakonodavni okvir treba da definise formiranje Nacionalnog stambenog fonda kroz izradu
Zakona o stambenoj podrici, koji bi zamijenio Zakon o socijalnom stanovanju odnosno kojim ce
se unaprijediti stara zakonska rje3enja i predvidjeti formiranje ove institucije na driavnom nivou
ali i definisati natin dugorotnog i odrZivog finansiranja aktivnosti ove institucije. Nacionalni
stambeni fond bi gradio, odrzavao i davao u zakup stanove po pristupacnim cijenama. Novim
-akonom e se razraditi i razli¢iti modeli javno privatnog partnerstva i ovoj oblasti i razmotriti
uvodenje podsticajnih mjera za investitore zainteresovane za izgradnju stanova za davanje u
zakup, a sve u cilju kreiranja veceg zakupnog fonda.

Nadalje, ovom strategijom je neophodno stvoriti uslove koji bi obezbijedili socijalnu sigurnost
domacéinstava sa niskim primanjima koji su, izmedu ostalih kategorija, korisnici zakupnog fonda
u drfavnoj svojini, pa je stoga neophodna regulacija kroz Zakon o zakupu stanova. Opste odredbe
o zakupu stanova propisane su Zakonom o obligacionim odnosima, takode pojedinim odredbama
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Zakona o socijalnom stanovanju tretira se zakup socijalnih stanova, visina zakupnine, i sl., ali bez
detaljne regulacije. Takode, opsti Zakon o zakupu stanova primjenjivao bi se na sve zakupne
odnose i doprinio pravnoj sigurnosti u sektoru zakupa stanova na slobodnom tr#iétu. Ovim
zakonom definisace se svi odnosi u oblasti zakupa, sa akcentom na prava i obaveze zakupodavaca
i zakupaca, stvaranjem uslova za pravnu sigurnost i uslove za obezbjedivanje dugoroénih zakupa
uz adekvatnu zastitu obje strane.

U cilju obezbjedivanja sredstava za odrZavanje postoje¢eg stambenog fonda kao i izvora
sredstava za buducu stambenu izgradnju neophodno je uvesti troskovni pristup pri odredivanju
visine zakupnine objekata socijalnog stanovanja. Naime, kako bi se obezbijedila materijalna
osnova za rjeSavanje stambenih pitanja narednih generacija, ali i adekvatno odrZavanje
postojeceg stambenog fonda, neophodno je prikazati sve stvarne trotkove pribavljanja,
koriSCenja i odrzavanja stana i na tim osnovama utvrdivati cijene stanovanja, odnosno zakupnine
krajnjim korisnicima.

Klju€ni nosilac: MDUP i Ministarstvo finansija
« OPERATIVNI CiLy1.2: Unaprijedenje ihstituci:ona-in-og. okvira u oblasti _staﬂ'ovanjé

Jedan od izazova sa kojima se Crna Gora suotava jeste nepostojanje posebnog organa za
izgradnju, odriavanje i upravljanje stambenim fondom na driavnom nivou. Zamisao je da ovakva
institucija, kao krovna i centralna u ovoj oblasti, upravlja drZavnim stambenim fondom, generige
sve prihode i distribuira ih na odriavanje postojeéih i izgradnju novih stanova u driavnom
vlasniStvu. Ovaj cilj je povezan sa Operativnim ciliem 1.1 Unaprijedenje zakonodovnog okvira u
oblasti stanovanja, buduéi da svim aktivnostima u vezi sa formiranjem navedenog organa
prethodi najprije stvaranje zakonskih uslova. Krajnji cilj koji se teZi dosti¢i u toku trajanja ovog
strateskog dokumenta jeste zvani¢no uspostavljanje ovog organa sa planom formiranja tri
regionalna centra na sjevernom, centralnom i juZnom nivou.

Cinjenica je postoji nedostatak kapaciteta na lokalnom nivou za sprovedenje aktivnosti u oblasti
stanovanja ali i nepostojanje evidencije o raspoloZivom stambenom fondu na nivou svake
opstine.

Jacanje kapaciteta na lokalnom nivou u oblasti stanovanja moze se postiéi kroz nekoliko kljuénih
koraka koji mogu doprinijeti unaprijedenju stambenih uslova u drzavii, i to:

1. Obuka i edukacija: Organizovanje obuka za zaposlene u drZavnim institucijama i
jedinicama lokalne uprave koje se bave stanovanjem kako bi se unaprijedila njihova
znanja i vjestine u upravljanju stambenim fondom.

2. Koordinacija izmedu institucija: Jaganje saradnje izmedu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine u oblasti stanovanja, kao i izmedu razli¢itih
sektora (socijalni, ekonomski, urbanisticki) radi efikasnijeg upravljanja stanovanjem.

3. Digitalizacija i evidencija: Uvodenje digitalnih sistema za vodenje evidencije o
raspoloZivom stambenom fondu, §to ukljuCuje kreiranje baza podataka koje bi
omogucile lak8u dostupnost informacija i analizu stanja na triiétu stanovanja.
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4. Finansijska podrika: Obezbjedivanje finansijskih sredstava kroz drzavne ili evropske
fondove za projekte koji se ti¢u izgradnje i obnove stambenih objekata.

5. Ukljugivanje zajednice: Aktivno ukljuivanje lokalne zajednice u procese planiranja i
donogenja odluka u vezi sa stanovanjem, kako bi se osiguralo da rjeSenja odgovaraju
potrebama stanovnistva.

6. Monitoring i evaluacija: Uspostavljanje mehanizama za pracenje i evaluaciju
implementacije stambenih politika kako bi se identifikovale uspjeine prakse i oblasti
koje zahtjevaju poboljsanje.

U vecini opstina postoji nedostatak pristupa¢nih stanova i nepostojanje evidencije o
raspoloZivom stambenom fondu.
Uspostavljanje evidencije o raspoloZivom stambenom fondu je bitno iz nekoliko razloga:

1. Planiranje i upravljanje resursima: Podaci o stambenom fondu omogucavaju drzavi i
jedinicama lokalne samouprave da bolje planiraju stambene projekte i upravljaju
resursima, kako bi zadovoljili potrebe stanovnistva.

2. Socijalna pravda: Evidencija pomaZe u identifikaciji podrucja sa nedostatkom stanova,
$to je kljugno za pruZanje pomoci onima kojima je najpotrebnija, posebno ugroZenim
grupama.

3. Pracenje triénih trendova: Informacije o stambenom fondu omogucavaju analizu
trignih trendova, $to mo#e pomodéi investitorima i gradevinskim firmama da donesu
bolje odluke.

4. Regulativa i politika stanovanja: Uspostavljanje evidencije je kljucno za razvoj i
implementaciju efikasnih politika stanovanja koje mogu doprinijeti odrZivom razvoju.

5. U krajnjem, evidencija o stambenom fondu je osnovni alat za donosenje odluka u
oblasti stanovanja koje mogu znacajno uticati na kvalitet Zivota gradana/ki i razvoj
lokalnih samouprava.

Klju€ni nosilac: MDUP
Partneri: Ministarstvo finansija, JLS i ZOCG

_______ EDENJE KVALITETA STANOVANJA
® OP‘ERM‘I_VM CIL 2.1: Poveca nje efikasnosti u oblasti ﬂ'q'::-;';'a'viianja i odrZavania st'a'mbenog
fonda

Lose odrzavanje stambenog fonda i nedovoljna efikasnost u oblasti upravljanja i od rZavanja istog
je takode jedan od prepoznatih problema u ovoj oblasti. lako je vaieci zakon koji regulise
navedenu oblast — Zakon o odriavanju stambenih zgrada, prvi put donijet 2011. godine, Cinjenica
je da vetina gradana/ki jo uvijek nije u potpunosti upoznata sa svojim pravima i obavezama.
Samim tim, aktivnosti koje ¢e doprinijeti realizaciji ovog operativnog cilja najprije treba usmjeriti
u pravcu podizanja njihove svijesti i $to boljeg informisanja o istom, u cilju to efikasnije primjene
Zakona. Ovaj cilj je povezan sa Operativnim ciliem 1.1 Unaprijedenje zakonodavnog okvira u
oblasti stanovanja, budué¢i da u okviru izmjena i/ili dopuna postojeceg zakonskog okvira ili
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dono3enjem novog, planira se da jedna od novina bude uvodenje profesionalnog upravnika/ca
kao organa upravljanja stambenom zgradom. Cilj je da se upravljanje prepusti fizickom ili
pravnom licu koje e biti licencirano za poslove upravljanja kako bi se obezbijedila bolja efikasnost
i veca sigurnost u oblasti upravljanja stambenom zgradom.

Takode, treba djelovati i u dijelu jaanja kapaciteta inspektora/ki za stanovanje i njihove
edukacije, kao nadzornog organa nad primjenom postojecih zakonskih propisa u ovoj oblasti.

Klju€ni nosilac: MDUP
Partneri: JLS

. OPERATIVNI CILJ 2.2: Obnova postojeceg stambenog fonda

Javni interes takode predstavlja i adekvatno odriavanje stambenog fonda, prvenstveno sa
aspekta bezbjednosti ali i sa stanovidta potrodnje energije, odnosno unaprijedenja energetskih
svojstava stambenog fonda 3to je vaZan cilj ne samo od nacionalnog, vec i globalnog znaéaja
(Strategija odrZivog razvoja, Pariski sporazum, i dr).

Stan kao dobro trajne vrijednosti podrazumijeva obavezu odrzavanja stana, odnosno poboljsanje
kvaliteta kroz obnovu, u prvom redu kroz poboljsanje energetskih karakteristika zgrada. Naime,
nedostatak energetske efikasnosti u stambenim objektima uslovljava visoke troskove za utrosenu
energiju Sto direktno utie na pojavu energetskog siromaétva. Glavni pristup pri ublaZzavanju
energetskog siromadtva u Crnoj Gori treba da bude usmjeren na poboljanje energetske
efikasnosti stanova energetski siromagnih domacinstava.

U skladu s ¢lanom 2a Direktive 2018/844 o izmjenama i dopunama Direktive 2010/31/EU o
energetskim karakteristikama zgrada (EPBD), Crna Gora ima obavezu da donese dugorocnu
strategiju za promovisanje ulaganja u renoviranje nacionalnog fonda zgrada sa planom mijera i
indikatorima za 2030, 2040. i 2050. godinu, koji ¢e biti uskladeni sa Nacionalnim energetskim i
klimatskim planom, koji je u pripremi, i Strategijom nisko-karbonskog razvoja. Neophodno je
realizovati zapocete projekte energetske efikasnosti i planirati nove, sa jasno definisanim
ciljevima.

Priprema strategije renoviranja zgrada je jedan od najznacajnijih izazova pri transponovanju EED,
zbog Cega je nadleZno ministarstvo za energetiku obezbijedilo pomo¢ Vlade SR Njemacke za
izradu inventara fonda zgrada u Crnoj Gori preko KfW banke. Dokument - Inventar fonda zgrada
je uraden, a osnovna svrha njegove izrade je da se prikupe kljuéne informacije o postojeéem
fondu zgrada. Inventar fonda zgrada, osim &to predstavlja podlogu za izradu strategije
renoviranja zgrada, treba da da neophodne inpute za procjenu ukupnog nivoa energetske
efikasnosti u zgradama, a i da posluZi kao osnova za izradu dugorocnih projekcija za olak3avanje
ulaganja u poboljSanje energetske efikasnosti zgrada od strane pojedinaca, gradevinske
industrije i finansijskih institucija.
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Ministarstvo energetike planira da u 2025. godini zapotne izradu Studije o unaprijedenju
energetske efikasnosti zgrada koja Ce predstavljati Strategiju dugorotne obnove zgrada. Cilj
donogenja navedene studije je smanjenje trotkova grijanja i povecanja komfora u
domadinstvima, postizanja zna¢ajnog smanjenja emisije CO2 u stambenom sektoru i razvoja
triiéta sistema grijanja na biomasu kroz uvodenje finansijske podrike od strane drZave prema
pojedincima i na taj nacin bi se promovisalo ulaganje u energetsku efikasnost i obnovljive izvore
energija (OIE). Finansijska podrska bi uklju¢ivala uvodenje namjenskih drzavnih i lokalnih
programa subvencionisanja za ustedu energije u privatnim domacdinstvima i koriséenje OIE, ¢&ime
bi se doprinijelo smanjenju energetskih potreba, kao i koris¢enje sunceve energije i savremenih
oblika biomase (peleta, briketa, sjecke), odnosno ¢ime bi se smanjilo energetsko siromastvo. Neki
od programa bi trebalo da obuhvate:
- beskamatne kredite za ugradnju savremenih sistema grijanja na biomasu;
- instalaciju fotonaponskih solarnih sistema u udaljenim ruralnim oblastima (vanmreZni
fotonaponski sistemi);
- beskamatne kredite za pobolj$anje energetskih karakteristika zgrada i
- subvencije za ugradnju solarnih sistema u nove zgrade, kroz smanjenje lokalnih
komunalnih taksi.

Kljuéni nosilac: Ministarstvo energetike
Partneri: EKO fond

STRATESKI CIL 3: POVECANJE DOSTUPNOSTI PRISTUPACNOG STANOVANIA

p
e OPERATIVNI CILJ 3.1: Podsticanje izgradnje pristupacnog stanovanja

Pravo na stan i stanovanje jeste osnovna ovjekova potreba kao i potreba svakog domacdinstva.
Danas, ¢ovjetanstvo se nalazi pred globalnim izazovom nedostatka priustivog stambenog
prostora jer stan sve vise postaje nedostupan i tedko priustiv za vecinu ljudi. RjeSavanje
stambenih potreba na trzitu veoma je sloZen proces i zavisi od velikog broja, kako unutrasnjih
tako i spolinih faktora. Cjelokupna ekonomska, politicka i zdravstvena situacija u svijetu nije
mimoiéla ni natu zemlju koja se, uz naslijeden problem iz prethodnog perioda, suocava sa
problemom manjka dostupnog priudtivog stambenog prostora. Kao ¥to je i navedeno u Analizi
stanja i Definisanju prioriteta, nedostatak ovakvog stambenog prostora predstavlja veliki izazov
i klju¢ni problem stambene politike Crne Gore. Dovoljan broj priustivog stambenog prostora za
razne kategorije stanovnistva jeste izazov, ali i netto cemu kao drustvo treba da tezimo. Kroz ovaj
operativni cilj planirano je sprovodenje niza aktivnosti koje bi stanovanje ucinilo dostupnijim za
sve kategorije domacinstava i koje bi imale dalekose?ni karakter po cjelokupno stanovnistvo Crne
Gore, kao &to je sprovodenje projekta koji ima za cilj rje3avanje stambenog pitanja gradana/ki po
povoljnijim uslovima.

Takode, novim Zakonom o stambenoj podrici moguce je propisati modele javno privatnog
partnerstva, te podsticaje za zainteresovane investitore za izgradnju stanova za davanje u zakup
uz odredene olakdice i podriku drzave, a sve u cilju kreiranja dovoljnog zakupnog fonda. S druge
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strane, u prethodnom periodu je izgraden i prodat veliki broj stanova po povoljnim uslovima
preko sindikalnih organizacija &ime su ulo¥ena sredstva drZave u njihovu izgradnju zauvijek
izgubljena. Zato treba djelovati u pravcu povecanja stambenog fonda u svojini sindikata, a otkup
tih stanova dozvoliti tek nakon odredenog broja godina provedenih na radu u firmi koja je dio
sindikalne organizacije. Time se zadr¥ava kadar, a istovremeno se omoguéava i mobilnost kadrova
na teritoriji Crne Gore.

Kljucni nosilac: Vlada Crne Gore, MDUP, JLS
Partneri: Sindikalne organizacije, sindikalne zadruge i privatni investitori

" OPERATIVNI CILJ3.2: Usodenje subvencia i olakica za rjesavane stambenog pitanja

Crna Gora je, kao Ustavom definisana dr¥ava socijalne pravde, u obavezi da kreira uslove koji ¢e
omoguditi svojim gradanima/kama da rijeSe osnovna Zivotna pitanja, medu kojima je i stambeno.
Kao $to je u Analizi stanja navedeno, u prethodnom periodu je na drzavnom i lokalnom nivou
sproveden niz projekata u cilju rjeSavanja stambenog pitanja gradana/ki Crne Gore, poput
Projekta rjesavanja stambenih pitanja gradana/ki po povoljnijim uslovima - Projekat 1000+, zatim
projekat rje§avanja stambenih pitanja socijalno ugrozenih kategorija gradana/ki na sjeveru Crne
Gore, Regionalni stambeni projekat za raseljena i interno raseljena lica, kao i brojni projekti
stambenih zadruga koji su pokazali zavidan rezultat.

Projekti sli¢ni Projektu 1000+, realizovani su i na lokalnom nivou. Tako je Opstina Niksié 2021.
godine realizovala Projekat "Nikéi¢ je moja adresa", a Opétina Pljevlja 2022. godine projekat
Podrska mladim bragnim parovima za rieSavanje stambenog pitanja.

Imajuéi u vidu izazovnu situaciju na trZidtu koja uklju€uje rast cijena nekretnina i povecéanje
EURIBOR-a koje prati rast kamatnih stopa za stambene kredite, gradani/ke Crne Gore su u sve
teZoj moguénosti za samostalno riesavanje stambenog pitanja, te im je utom smislu neophodna
pomoc drzave. Da je rjedavanje istog jedan od najistaknutijih egzistencijalnih problema, svjedogi
Linjenica da veliki broj gradana/ki nema rijeieno stambeno pitanje, Sto dovodi do zakljuka o
znacajnom broju podstanara/ki na teritoriji Crne Gore.

U duhu dobre prakse, potrebno je nastaviti sa jatanjem uloge driave i pojacati napore ka
olak3avanju rje3avanja jednog od najvaznijih Zivotnih potreba svih gradana/ki.

Kljuéni nosilac: Vlada Crne Gore, MDUP i JLS
Partneri: Sindikalne organizacije i sindikalne zadruge

2 OPERATIVNI ciu 3.3; Ré:zuoj'alfemétiv.ﬁih;hode%'stano'ﬁ'é-hjé 2a specifitne grd'pe ilica
- uriziku od beskucnistva

Nase drustvo prepoznaje rastucde potrebe specifiénih drustvenih grupa, poput starijih osoba,
mladih, Zena ZJrtava porodiénog nasilja, osoba sa invaliditetom i drugih marginalizovanih
zajednica, za stambenim rjieSenjima prilagodenim njihovim jedinstvenim okolnostima.
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Tradicionalni modeli stanovanja &esto ne zadovoljavaju njihove specificne potrebe, Sto namece
potrebu za inovativnim pristupima u okviru nacionalne stambene politike.

Sprovodenje ovog cilja podrazumijeva obezbjedivanje dugoroénih smjestajnih opcija koje ne
samo da zadovoljavaju osnovne potrebe za krovom nad glavom, vec i olak3avaju socijalnu
inkluziju, pruZaju psihosocijalnu podrdku i podstitu ekonomsko osnaZivanje.

Nadalje, u Crnoj Gori trenutno ne postoji masovna pojava beskuéniStva, veé¢ su prisutni
pojedinaéni slu¢ajevi koji se uglavnom odnose na najranjivije kategorije stanovniStva, poput
#rtava nasilja i socijalno ugrozenih pojedinaca. Medutim, nedostatak adekvatne infrastrukture za
rieSavanje ovih problema ukazuje na potencijalne rizike, posebno u kontekstu drustvenih i
ekonomskih promjena, povecanog ekonomskog raslojavanjai demografskih promjena. S obzirom
na promjene u strukturi stanovnistva, migracione tokove, rast cijena nekretnina i troSkova
stanovanja, postoji potreba za stratedkim pristupom koji e unaprijediti mehanizme za prevenciju
beskuénistva.

Cilj je da se kroz javno-privatna partnerstva, saradnju sa nevladinim sektorom i medunarodnim
organizacijama, razviju odrZivi modeli koji Ce biti implementirani u svim djelovima Crne Gore. Ovi
modeli ée sluziti kao osnova za dugoro&nu podriku, omoguéavajuci korisnicima da napreduju ka
samostalnosti i ekonomskoj nezavisnosti.

Kljuéni nosilac: Vlada Crne Gore, MSSD, MDUP i JLS
Partneri: Organizacije civilnog drustva, medunarodne organizacije, nevladine organizacije,
lokalne zajednice, zdravstvene i socijalne institucije.

° Oiﬁérat-‘:\fhi 't:iij 4.1: Uéﬁestavija-nge registra podsf-anaraik’i

U okviru ovog operativnog cilja predvideno je stvaranje baze podataka o podstanarima/kama kao
preduslova za regulaciju sivog trZista u oblasti rentiranja stanova.

Imajudi u vidu zna&aj podataka popisa i da Uprava za statistiku — Monstat nije objavila sve podatke
po opitinama, koji su bitni za izradu ovog stratetkog dokumenta (ukupni broj podstanara/ki;
starosna i obrazovna struktura podstanara/ki; struktura porodica koje su podstanari/ke i
prosje¢ni broj ¢lanova porodica podstanarskog domadinstva), planirana je aktivnost - Analiza
podataka iz Popisa stanovnistva, domacinstava i stanova iz 2023. godine. Na taj nacin bi se podaci
Popisa, Cije objavljivanje se ocekuje u drugom kvartalu 2025. godine, uvrstili u Strategiju
stambene politike Crne Gore do 2034 godine, odnosno postali bi njen sastavni dio.

Pored ove analize zvani¢énih podataka, neophodno je pristupiti izradi registra podstanara/ki po
jedinicama lokalne samouprave.

Kljuéni nosilac: MDUP i JLS
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. Gbératiifni i:ii;' 4.2; %Podsxicanje razmja rehféir}e politiké u privatﬁdﬁ% séktpru

U okviru strategkog cilja ukazano je na moguénost primjene iskustava zapadnih zemalja u smislu
obezbjedenja dovoljnog broja stanova u javnom sektoru za zakup i stimulisanju privatnog
rentalnog sektora. Cinjenica je da je sve viSe novoizgradenih stanova, na 3ta ukazuju i podaci
Popisa, ali to ne znati da se grade radi rie3avanja pitanja stanovanja. Mora se postaviti pitanje
opravdanosti dosadasnje najéesée prakse, mose se redi tradicije ili istorije prava na stan i visoke
stope vlasniStva na stanu. Naime osnovni nadin rieSavanja stambenog pitanja je obezbjedivanjem
stana u vlasnitvu, izgradnjom, kupovinom ili nasledivanjem. Stan u svojini kao osnovni naéin
rieSavanja stambene potrebe predstavlja neadekvatan stambeni sistem &ak i u najrazvijenijim
zemljama, jer se na taj nadin ne moje obezbijediti dovoljan broj stanova. Preporuka svih
relevantnih institucija koje se bave priugtivim stanovanjem na nivou EU ali i UN-a jeste stvaranje
i razvijanje rentalnog sektora, kao funkcionalnog natina rjeSavanja stambenog pitanja, posebno
za osjetljive cilje grupe, mlade, socijalno ugroene ali i druge grupe. Nedostatak pristupaénih
stanova za iznajmljivanje u velikoj mjeri predstavlja prepreku mobilnosti radne snage, pa samim
tim utiCe i na ekonomski razvoj i stvaranje novih radnih mjesta. Crna Gora ima malo i neregulisano
trZiSte zakupa stanova, kao i sve zemlje u okruzenju. OZivljavanje, odnosno kreiranje rentalnog
sektora je preporuka prethodnog strateSkog dokumenta i jedan od natina da se “pravo na stan”
kao ljudsko pravo, sadrzano u veéini medunarodnih dokumenata afirmide i na taj nadin omogudi
svim slojevima stanovniitva da ostvare pravo na adekvatno “skloniste”. Afirmisanje slogana
“skloniste za sve” preporuka je Istanbulske deklaracije UN-a, kao jedan od Milenijumskih ciljeva
a kasnije je postao sastavni dio Evropske socijalne povelje.

Preliminarni podaci Popisa stanovnistva, domadéinstava i stanova u 2023. godini, su ukazali na
ginjenicu da na teritoriji Crne Gore ima oko 170.000 praznih stanova. Zbog manjka pristupa&nih
stanova na rentalnom trZistu, a u svijetlu navedenog iz preliminarnih podataka, neophodno je
sve raspoloZive slobodne stanove staviti u fu nkciju rentiranja. U tom pravcu prva aktivnost ovOog
operativnog cilja jeste izrada Studije izvodljivosti o novom programu koji podrzava iznajmljivanje
socijalnih stanova. Navedenu studiju ¢e raditi UNECE a ista ¢e biti finansirana od strane CEB-a.

Takode, zbog manjka pristupaénih stanova na rentalnom trzistu, radice se i na uvodenju kako
podsticajnih mjera, tako i represivnih, odnosno na uvodenije podsticajnih mjera za iznajmljivanje
nekorid¢enih stanova u smislu smanjenja ili oslobadanja poreza na dohodak, dobit, PDV,...,
vlasnicima/ama nekori$¢enih stanova i uvodenje finansijskih opterecenja za vlasnike/ce
nekoris¢enih stanova koji ne Zele da ih iznajmljuju ili ih iznajmljuju na crno.

Kljuéni nosilac: MDUP i Ministarstvo finansija

92



V. Monitoring, izvjeStavanje i evaluacija

5.1. Monitoring i izvjestavanje

Monitoring predstavlja redovan tekuéi proces prikupljanja i analize podataka i pokazuje nam u
kojoj mjeri su postignuti ciljevi i rezultati u periodu za koji se izvjetava. Ovo podrazumijeva
redovno prikupljanje i analizu podataka koji se odnose na postizanje strateskih i operativnih
cilieva Strategije, kroz pracenje realizacije aktivnosti utvrdenih akcionim planovima. Pracenje
sprovodenja Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine vrSice MDUP. Direktorat za
stanovanje, u okviru pomenutog ministarstva, je zaduZen za monitoring, objedinjavanje podataka
prikupljenih tokom procesa pracenja, kao i pisanje izvjestaja, te njegovog daljeg upucivanja na
miéljenje, razmatranje i usvajanje od strane relevantnih institucija.

Takode, MDUP bi¢e nadle#no za koordinaciju i izvjeStavanje na godi$njem nivou o napretku u
sprovodenju Strategije stambene politike do 2034. godine. Godidnje izvjeStavanje je potrebno
uraditi u skladu sa Metodologijom razvijanja politika, izrade i pracenja sprovodenja strateskih
dokumenata, prema indikatorima uspjeha. lzvje3taj o monitoringu sprovodenja aktivnosti ce se
primarno baviti indikatorima rezultata sa osvrtom na indikatore ucinka. Rezultate monitoringa u
vidu izvjeitaja nadleini Direktorat dostavlja Vladi na usvajanje, uz misljenje Generalnog
Sekretarijata Vlade Crne Gore.

Godignji izvjetaji, kao i Zavrini izvjestaj, bice javno dostupni na internet stranici Ministarstva
nadleinog za pracenje sprovodenja Strategije stambene politike Crne Gore {MDUP).

5.2. Evaluacija

Ministarstvo nadle?no za kreiranje navedene Strategije nadleino je i za proces evaluacije.
Evaluacijom ¢e se obezbijediti redovno prikupljanje i analiza podataka o postizanju ciljeva i
rezultata u toku sprovodenja aktivnosti. Konkretno, bice fokusiran na Akcioni plan ina realizaciju
godi¥njih aktivnosti predvidenih planom. Kvalitetni godisnji izvjestaji o sprovodenju strateskih
dokumenata sa adekvatnom analizom uginaka, stepenom realizacije akcionih plnova, dobrim
izvjestajima o indikatorima rezultata i finansijama koje su potro3ene, predstavlja neophodnu
oshovu za evaluaciju. Evaluacija nam pokazuje pravo i tatno mjerenje efekata sprovedenih
aktivnosti, kao i stepen ispunjenosti ciljeva.

Evaluacija Strategije stambene politike Crne Gore do 2034.godine bice sprovedena kroz dvije
evaluacije (srednjoroénu i finalnu), od strane eksternih eksperata/ekspertkinja, kako zbog
sloZenosti tako i zbog obezbjedivanja veceg stepena objektivnosti.
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Srednjoro&na evaluacija ce biti uradena u poslednjem kvartalu prije isteka AP 2027-2029.godine,
na kraju petogodisnjeg perioda. Rezultati srednjorotne evaluacije posluZi¢e kao smjernice za
izradu novog dvogodisnjeg Akcionog plana i smjernice za nastavak aktivnosti predvidenih za
naredni petogodisnji period.

Po zavrSetku perioda na koji se odnosi Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine
izvrsice se finalna (ex post) evaluacija implementacije, odnosno analiza efekata svih sprovedenih
aktivnosti i stepena ispunjenosti ciljeva nakon implementacije dokumenta kako bi se izveli
zakljucci i preporuke za naredni period. Kona¢no, finalna evaluacija koja ¢e se obaviti na kraju
implementacionog perioda, treba da sadr#i osvrt na nalaze i preporuke srednjoroéne evaluacije,
kao i da se ustanovi status sprovodenja Strategije do 2034.godine u odnosu na prethodni strateéki
period, sa pofetnom analizom stanja za donoenje narednog strateSkog dokumenta.

Preporuke ex-post evaluacije Cini¢e sastavni dio Zavrinog izvjestaja o sprovodenju strateskog
dokumenta, a nalazi evaluacije ¢e biti dostupni javno na internet stranici Ministarstva nadleZnog
za pracenje sprovodenja ovog strate$kog dokumenta i organizaciju procesa evaluacije. Na osnovu
evalucionog izvjestaja donosi se odluka o potrebama za novim strateskim dokumentom, a kao
$to smo prethodno i naveli, nalazi finalne evaluacije su sastavni dio Zavrinog izvjeitaja o
sprovodenju Strategije stambene politike Crne Gore do 2034.godine.

Sredstva za sprovodenje evaluacije bi¢e predvidena i obezbijedena budZetom MDUP-a.
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