CRNA GORA
MINISTARSTVO FINANSIJA

Broj: 02-03-1125/1 Podgorica, 05. april 2018. godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
-n/r ministra, g-dina Pavla Radulovica-

Postovani gospodine Radulovicu,

Na osnovu Vaseg akta, broj: 111-233/1, a kojim se traZi misljenje na Predlog odluke o
blizim kriterijumima i postupku dodjele dugorocnih kredita fizickim licima radi
obezbjedenja stana, odnosno stambenog objekata za socijalno stanovanje, Ministarstvo
finansija daje sljedece

MISLJENJE

Na tekst Predloga odluke i pripremljeni Izvjestaj o sprovedenoj analizi procjene uticaja
propisa, sa aspekta implikacija na poslovni ambijent, nemamo primjedbi.

Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima (1000+)
finansirace se iz kredita Banke za razvoj Savjeta Evrope. Clanom 7, Zakona o budZetu
za 2018. godinu propisano je da ¢e se izdaci potroackih jedinica u Tekuéem budzetu,
koji se finansiraju iz kredita, izvrSavati u visini njihovog ostvarenja.

Prihod za budet Crne Gore, po osnovu ovog Projekta, bice ostvaren kroz naplatu PDV-
a od kupoprodaje stambenih jedinica, naplatu poreza na nepokretnosti, PDV kod
notarskih i usluga osiguravajucih kuca.

Shodno navedenom, Ministarstvo finansija je saglasno sa Predlogom odluke o blizim

kriterijlumima i postupku dodjele dugorocnih kredita fiziékim licima radi obezbjedenja
stana, odnosno stambenog objekata za socijalno stanovanje.

S postovanjem,

| MINISTAR
" Darko Radunovic
[PWBECH ] .
AN LY ,?%s'\ -‘_,;:‘/'-.[ Ag
A ‘,1 &

81000 Podgorica, ul. Stanka Dragojevica br. 2
tel: +382 20 242 835; fax: +382 20 224 450; e-mail: mf@mif.gov.me






OBRAZAC
IZVJESTAJ O SPROVEDENOJ ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROPISA

T L vgram

NAZIV PROPISA Predlog odluke o blizim kriterijumima i postupku dodjele
dugoroénih kredita fizi¢kim licima radi obezbjedenja
stambenih objekata za socifalne stanovanje

- Predlogom odluke propisuju se kriterijumi i postupak za dodjeljivanje dugoro¢nih kredita
fizigkim licima radi obezbjedenja individualnih stambenih objekata za socijalno stanovanje
preko posebnog projekta kojim se obezbjeduju odgovarajuéa sredstva za rjeSavanje
stambenih potreba fizi¢kih lica -Projekta rjeSavanja stambenih potreba gradana Crne Gore
po povoljnijim uslovima - Projekat 1000+ stanova lll faza.

- Ovla3éenje za izradu predlozenog akta propisano je Zakonom o socijainom stanovanju koji
utvrduje zakonski okvir za obezbjedivanje adekvatnog standarda stanovanja za.
domadinstva koja sa stanovista zarada imaju problem u ostvarivanju pristupa pristojnom
stanovanju na trzistu, radi pronalaZenja smjestaja u odgovarajuéoj drustvenoj sredini.

- Odluka o kriterijumima i postupku dodjele dugoro&nih kredita fizi€kim licima radi
obezbjedenja stambenih objekata za socijalno stanovanje (,,Siuzbeni list Crne Gore®, broj
72/15), koja se ovim predlogom akta stavlja van snage donijeta je u decembru 2015. godine.

- VaZeéim propisom definisani su kriterijumi i postupak za dodjeljivanje dugorognih kredita
fizigkim licima radi obezbjedenja individualnih stambenih objekata za socijalno stanovanje
u okviru Projekta rjeS$avanja stambenih potreba gradana Crne Gore po povoljnijim uslovima
- Projekat 1000+ stanova, koji je sproveden u periodu 2015-2016- Il faza. Prva faza
sprovedena je u periodu od 2010-2011. godine

- Programom socijalnog stanovanja za period 2017-2020 godine, koji je Vlada Crne Gore
usvojila u septembru 2017. godine, predvidena je implementacija Projekta rjeSavanja
stambenih pitanja gradana pod povoljnim ustovima ~Projekat 1000+ Il faza.

- Na osnovu Zakona o budZetu Crne Gore za 2017. godinu, i nakon pregovora sa Bankom za
razvoj Savjeta Evrope —CEB, u decembru 2017. godine potpisan je Okvirni ugovor o kreditu
od 10 miliona eura za realizaciju Projekta, i u toku su pripremne aktivnosti za sprovodenje
lil faze ovog Projekta.

- Kako su uslovi kreditiranja u dijelu visine kamatne stope povoljniji za ovu fazu Projekta, a
takode je planirano da se u ovoj fazi Projekta kroz Javni poziv obezbijedi ponuda
stambenih objekata u starogradnji, odnosno ukljugivanje u ponudu individualnih stambenih
objekata u svojini fizikih i pravnih lica, kao i raspisivanje Javnog poziva za drustva za
osiguranje, to je neophodno donijeti novi pravni akt sa jasno definisanim kriterijumima za
udesée i postupkom dodjeljivanja kredita u okviru Projekta.

- Projekat predstavlja projekat socijainog stanovanja za gradane sa srednjim i nizim
primanjima koja na trZi§tu ne mogu rijesiiti stambenu potrebu, a bazira se na istim
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postulatima kao i prethodn dvije faze. Vrijednost projekta je 20 miliona eura, od kojih se
50%, odnosno 10 miliona eura, obezbjeduje niskokamatnim kreditom kod Banke za razvoja
Savjete Evrope, najmanje 47%. od iznosa obezbjeduju komercijalne banke koje uéestvuju u
Projektu, a preostalih 3% obezbjeduju gradani sopstvenim udeséem. VaZno je napomenuti
da u¢esce gradana moZe biti i manje od 3% u zavisnosti od uslova izbarane komercijalne
banke, i naravno vece u skladu sa zahtjevom korisnika. Biée objavljena &etiri javna poziva:
Za Investitore, i fizitka | pravna lica — ponudade stambenih objekata, komercijalne banke,
drustva za osiguranje i gradane. Gradani koji su zainteresovani za uée$ée u Projektu, imaju
moguénost da odaberu banku sa kojom sklapaju ugovor o kreditu za kupovinu stambene
jedinice sa liste objekta koje su ponudeni. Kroz projekat, Vlada Crne Gore ée obezbijediti-
ustedu svim gradanima, odnosno domaéinstvima koji ispunjavaju uslove za ugesée u
Projektu. Znagi, Vlada sredstva iz kredita stavija-na raspolaganje komercijalnim bankama,
komercifalne banke ta sredstva plasiraju gradanima zajedno sa sopstvenim sredstvima, po
povoljnim uslovima za krajnje korisnike-kupce stanova: fiksna kamatna stopa do 2,99% na
period od 20 godina. .

Pugoroéni krediti, dodjeljuju se uz fiksnu kamatnu stopu do 2,99% na godi$njem nivou, na
period do 20 godina i uz ude$ce korisnika u iznosu od najvi$e 3% vrijednosti ugovora o
kreditu.

Predlogom odluke definisani su uslovi za dodjelu dugoro&nih stambenih kredita, odnosno
uéesée u Projektu: -

1. visina kamatne stope za hipotekarne kredite,

2. kupoprodajna cijena m2 neto korisne povriine individualnog stambenog objekta, koji
se obezbjeduje kreditnim sredstvima koja ne moZe biti veéa od 1100 eura.

3. u€edce korisnika u cijeni stambene jedinice, odnosno vrijednosti ugovora o kreditu do
3%, odnosno manje u zavisnosti od uslova izabrane komercijalne banke, ili vise u
zavisnosti od zahtjeva korisnika, ‘

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

8. propisan je maksimalan kumulativan prihod domaéinstva koje uéestvuje u Projektu,
kao jedan od uslova za udeSée. Pri obradunu koriéena je OECD “Oksford“
ekvivalentne skale za ograniéenje prihoda u razligitim stambenim programima.
»Oksord“ skala podrazumijeva koeficijent 1 za jednog odraslog &lana, koeficijent 0,7 za
svakog dodatnog odraslog ¢lana kao i koeficijent 0,5 za svakog maloljetnog &lana
domagdinstva,

crnogorsko drzavijanstvo za podnosioca zahtjeva i prebivaliSte na teritoriji Crne Gore,

da podnosilac zahtjeva i &lanovi njegovog porodiénog domadinstva ne posjeduju
stambeni objekat, odnosno nemaju u susvojini vise od jedne treéine stambenog
objekta u Crnoj Gori, u zadnje 3 godine;

8. da je korisnik, ili &lan ‘porodiénog domacinstva (u sludaju udruZivanja sredstava)
kreditno sposchan u smislu opstih uslova kreditne sposobnosti.

9. propisan je maksimum mjeseénog kreditnog =zaduZenja korisnika, odnosno
porodiénog domadinstva na 40% od ukupnog prihoda, kac i moguénost udruZivanja
sredstava élanova porodiénog domaéinstva.

10. propisana je struktura i povrsina stambenih objekata koje ée biti dostupne korisnicima
Projekta.

Stanovanje je jedna od osnovnih egzistencijalnih potreba ljudi, koja na razligite naéine,
direktno i indirektno utiée na sve nivoe egzistencije, od nivoa pojedinaca do razligitih oblasti
drzavnog nivoa. Zadovoljenje osnovnih stambenih potreba za veliki broj gradana predstavija
izuzetan socio-ekonomski problem. Zna&aj problema dodatno je naglasen usled negativnih
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ekonomskih kretanja i drasti€nog sniZavanja standarda, a u ¢cilju podrike drzave.

NerijeSeno stambeno pitanje kao posledica loSe ekonomske situacije i standarda, odnosno
neadekvatno rijeSeno stambeno pitanje direktno uti¢e na kvalitet Zivota svih struktura
stanovni§tva. Cijene stanova | zakupa stanova u Crnoj Gori su na nivou koji ne omoguéava
rjeSavanje problema dostupnostl stanova ha duZi rok. Uzroci nedosttipnostl stambenog
prostora su povezanl ponajvise sa socualnom i ekonomskom situacijom u zemlji. Period
tranzicije, emigracije stanovnistva i jo§ mnogi drugl faktori uticali su na to da danas veliki
dio stanovni§tva Crne Gore nema ili ne moZe da priusti stambeni prostor. NerijeSeno
stambeno pitanje, odnosno neadekvatno rijeSeno stambeno pitanje direkino utice na
kvalitet Zivota stanovnigtva. Naime, izdvajanjem znag&ajnih finansijskih sredstava za plaéanje
zakupa, pojedinac ili domaéinstvo se odriée dijela novca koji bi se mogao iskoristiti za
poboljsanje uslova Zivota, za kolovanje, lijjeGenje, kulturne potrebe, itd. Lica koja ne mogu
da rijeSe stambeno pitanje iz socijalnih, ekonomskih ili drugih razloga, i kojima je pomoé
neophodna, ne mogu poboljsatl standard Zivljenja, bez podrske drzava ili jedinica lokalne
samouprave. Cinjenica je da pravo na stan predstavija jedno od osnovnih ljudsklh prava
koje je neodvojivo od drugih ljudskih prava, kada se ima u vidu cilj- ouvanje zdravlja |
obezbjedenja osnovnih Zivotnih potreba odredenih kategorija stanovnistva.

Nacionalnom stambenom strategijom, u dijelu Procjena sadasnjih i buduéih stambenih
potreba izratunate su potrebe za stanovima za porodice: zaposlenih lica; lica koja stanuju u
neusiovnim prostorijama; lica koje koriste pravo namaterijalno obezbjedenje porodice;
dugoro&no nezaposlenih lica; penzionera; lica sa invaliditetom; RE populacije i porodice
interno raseljenih lica. Da bi se zadovoljile potrebe navedenih porodica, procuenjeno jedaje
u periodu do 2020.godine, potrebno ohezbijediti 25.778 stanova.

U Crnoj Gori i dalje postop deficit stambenog fonda, o ¢emu svedoé! &injenica da je znatan
broj stanova u kome Zivi viSe domadinstava ili stanova koji ne omoguéavaju odgovarajuci
kvalitet stanovanija.

U sluéaju status quo opcije, gradani Crne Gore bi morali po realnim trZi$nim uslovima da
kupuju stanove ili bi se odluéivali na zakup stambenog prostora, $to bi uticalo na kvalitet
Fivota, odnosno samo bi se prolongirao problem sve do momenta dok uslovi kupovine
stana ne bi bili prilagodeni njihovom Zivotnom standardu.

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

Pomoé drzave pri rjeSavanju stambenog pitanja za oko 500 domaéinstava sa niskim ili
srednjim primanjima.

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

Potencijalno smanjenje cijena stambenih jedinica na frzistu.

Sinergija drzave, bankarskog i gradevinskog sektora u smislu poboljanja uslova za
rje$avanje stambenog pitanja gradanima koji na trZiStu ne mogu da kupe stan

Nacionalnom stambenom strategijom koju je Vlada Crne Gore usvojila u septembru 2011.
godine, definisani su strateski razvojni ciljevi stanovanja i to: unapredenje zakonskog i
institucionalnog okvira, poveéanje dostupnosti stambenog prostora, podrska razvoju
rentalnog sektora i unapredenje sistema upravljanja i odrzavanja stambenog fonda.

Obaveza drzave je da omoguéi potreban institucionalni kapacitet i osposobljenost da se
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osigura profesionalna implementacija Strategije.

‘Pravni osnov za donosenje ove odiuke dat je u &lanu 25 stav 3 Zakona o socijalnom
stanovanju (,Sluzbeni list CG¥, broj 35/13), kojim Je propisanc da se blizi kriterijumi i
postupak dodjele dugoro&nih kredita fizickim licima, radi obezbjedivanja stambenih
objekata za socijalno stanovanje propisuje Vlada.

Shodno Zakonu o budZetu Crne Gore za 2017. godinu, potpisan je u decembru 2017.
godine kreditrii aranZman u visini do 10 miliona eura za "Projekat rjeSavanja stambenih
potreba gradana pod povoljnim uslovima”, sa CEB-om,

Ispunjene su sve pretpostavke za realizaciju Projekta.

Rjesenja iz propisa ¢e djelovati na omoguéavanje rjeSavanja stambenih potreba gradana
Crne Gore po povoljnim uslovima i uticati na pobolj$anje Zivotnog standarda.

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

Rje$avanjem problema stanovanja, poboljSava se Zivotni standard Sto je od uticaja na
ukupnu ekonomsku situaciju, kako poveéanjem obima izgradnje stambenih jedinica i
zaposljavanjem u oblasti gradevinarstva, izgradnji infrastrukture i drugim aspektima
privrednog razvoja. ‘ '

Propisom se podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trzistu i frzisna
konkurencija; ‘







inistarstva’ flnansua na’
Iementlrane Ui 'tekst pre _|sa'? OhrazI02|t|

Zakohom o budzetu Crne Gore za 2017. godinu, predvidena je mogucnost da Vlada CG u ‘
2017.godini potpi$e kreditni aranZman u visini do 10 miliona eura za "Projekat rje$avanja

--stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima”, sa CEB-om, &§to je realizovano u

decemhbru 2017. godine.

Zakonom o budZetu za 2018. godinu, odnosno &¢lanom 7 predvideno je da ée izdaci
potro$adkih jedinica u Tekuéem budzetu koji se finansiraju iz kredita Banke za razvoj
Savjeta Evrope za Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana pod povoljnim uslovima
Projekata 1000+, izvrSavati u visini njlhovog ostvarenja.

Predlogom Odluke o bliZim kriterifjlumima i postupku dodjele dugoreénih kredita fizickim
licima radi obezbjedenja stambenih objekata za socijalno stanovanje nije predvideno
dodatno izdvajanje finansijskih sredstava, osim veé predvidenim Zakonom o budZetu za
2018. godinu.

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

Prihod za budZet Crne Gore ée hiti ostvaren kroz naplatu PDV-a od kupoprodaje stambenih
jedmlca, napIatu poreza na nepokretnostl PDV kod notarsklh i usluga 05|guravajucih kuca

'F'c'nrmlrana ie radna grupa kolu cme predstavn:m Ministarstva odrzivog razvola i turizma,

Ministarstva finansija, Ministarsva ekonomije, Zajednice opStina Crne Gore i PROCON-a-
implementacione jedinice Projekta.

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

organlma

Neuspjesno rasplsanl javni pOZIVI prema ponudaclma stambenih objekata i bankama.
Nedovoljan broj zahtjeva, odnosno podnosilaca zahtjeva koji ispunjavaju uslove za ucesée
u Projektu ‘

Ekonomska situacija i finansijska nemoguénost odnosno nelikvidnost podnosilaca
zahtjeva odnosno domaéinstava prilikom uceséa u kreditu za kupovinu stambene jedinice.
Glavni indikator ispunjenja ciljeva je broj sklopljenih kupoprodajnih ugovora odnosno
ugovora o kreditu u cilju rje$avanje stambenih potreba domacéinstava u Crnoj Gori.
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je nosilac Projekta i vr$iée monitoring i evaluaciju
primjene propisa.

Podgorica, 18.01.2018.godine







