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Uvod

Vlada Crna Gore, na sjednici od 29. septembra 2011. godine, donijela je Nacionalnu
stambenu strategiju 2011-2020. godine s Akcionim planom za period 2011-2015.
godine. Zakljuékom je zaduzeno Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da jednom
godisnje izvjeStava Vladu o realizaciji mjera i aktivnosti utvrdenih Strategijom.

Izvjestaj je pripremljen shodno poglavljima Akcionog plana, i to:
A. ZAKONSKI OKVIR
U ovom poglavlju navedeni su svi zakoni koji su od uticaja ha stambenu oblast, i to:

» Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata- Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata je pripremljen sa cillem da unaprijedi poslovni ambijent u
dijelu koji se odnosi na oblast uredenja prostora i izgradnje objekata. Zakon
je usvojen u Skupstini Crne Gore i objavljen je u ,Sluzbenom listu Crne
Gore®, broj 35/13 od 23. jula 2013. godine.

Ovim zakonom izvSena je izmjena definicije objekata od opsteg interesa,
u odnosu na objekte turizma, hotele i dr. — gdje je osnovni kriterijum bio
kvalitet turisticke ponude, a samim tim i drzavni interes u tretmanu ovih
objekata.

Takode, u skladu sa novom politikom unapredenja poslovnog ambijenta,
novim Zakonom skraceni su rokovi za izdavanje urbanistiCko-tehnickih
uslova, te utvrdeno da se za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova ne placa
taksa, naknada odnosno drugi troSkovi izdavanja, kao i mogucnost izmjena
plana po skrac¢enoj proceduri takode doprinosi unapredenju poslovnog
ambijenta, a u skladu sa tom novom politikom unapredenja poslovnog
ambijenta skraéeni su rokovi za izdavanje urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
gradevinske dozvole.

» Prijedlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata - Prijedlog zakona o
legalizaciji neformalnih objekata je utvrden na sjednici Vlade Crne Gore 19.
jula 2012. godine, a potom je septembra 2012. godine dostavljen Skupstini
Crne Gore na razmatranje i usvajanje.

- Pravilnik o nadinu_izrade i sadrZaju analize neformalnog objekta
povrsine do 500 m? sa stanovista staticke i seizmicke stabilnosti -
Saglasno ¢lanu 28 Zakona o legalizaciji neformalnih objekata utvrdena
je obaveza izrade akta kojim ¢e se propisati nacin izrade, sadrzaj i
metodologija za sprovodenje analize statiCke i seizmicke sigurnosti
neformalnih objekata povrSine do 500 m2.

- Pravilnik o bliZem sadrZaju evidencije i kategorizacije neformalnih
objekata - Saglasno €¢l. 12 i 13 predvidena je izrada blizeg sadrzaja
evidencije i blizih uslova i nacina kategorizacije neformalnih objekata.
Ovim pravilnikom propisace Ce se bliZi sadrzaj evidencije i blizih uslova i
nacina kategorizacije neformalnih objekata.




» Zakon o socijalnom stanovanju - Zakon o socijalnom stanovanju
pripremljen je u cilju utvrdivanja zakonskog okvira za obezbjedivanje
adekvatnog standarda stanovanja za sva domacinstva koja sa stanovista
zarada imaju problem u ostvarivanju pristupa pristojnom stanovanju na
trzistu, kaki bi ti isti akteri pronalasli smjestaja u odgovarajucoj drustvenoj i
urbanoj sredini prostora i izgradnje objekata. Zakon je usvojen u Skupstini
Crne Gore i objavljen je u ,Sluzbenom listu CG*, broj 35/13 od 23 jula 2013.
godine.

- Program socijalnog stanovanja - Program donosi Vlada Crne Gore, na
predlog organa drZzavne uprave nadleZznog za poslove stanovanja, i
sadrZi prioritetne ciljne grupe kojima ¢e se rieSavati stambena potreba u
skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju, okvirni obim sredstava i
odrediti kriterijumi pod kojima se sredstva utvrdena programom mogu
koristiti. Program se donosi za period do tri godine.

- Lokalni program socijalnog stanovanija - Lokalne jedinica imaju obavezu
da donesu lokalne programe socijalnog stanovanja koji moraju biti
uskladeni sa Programom socijalnog stanovanja i dostavijaju ga
Ministarstvu na saglasnost. Lokalni program se donosi za period do
jedne godine.

» Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o0 stanovanju i
odrzavanju stambenih zgrada - Na sjednici Vlade Crne Gore od 04. jula
2013. godine utvrden je Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama zakona o
stanovanju i odrzavnju stambenih zgrada. U daljem postupku Prijedlog je
dostavljen Skupstini Crne Gore na razmatranje i usvajanje. Prijedlogom
zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada se bitno drugacije ne ureduje pitanje prava i obaveza
etaznih vlasnika u pogledu odrzavanja stambene zgrade i zajednickih djelova
stambene zgrade. PredloZzene izmjene i dopune nijesu usmjerene na
utvrdivanje novih prava i obaveza za gradane, ve¢ su usmjerene na
preciziranje pojedinih odredbi koje su pokazale nedostatke u primjeni

- DonoSenje podzakonskih akata Zakona o stanovanju i odrZavanju

stambenih zgrada - Vlada Crne Gore, na sjednici od 2. juna 2011.
godine, donijela je Uredbu o postupku i kriterijumima za pretvaranje
posebnih i zajedni¢kih djelova stambene zgrade u poslovne
prostorije.
Odluka o naéinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba
funkcionera i Odluka o rjeSavanju stambenih potreba drzavnih
sluzbenika i namjestenika su pripremljene, ali zbog primjedbi i
neusaglasenosti da li rjeSavanje stambenih pitanja javnih fukcionera,
pravosudnih i ustavno sudskih funkcija treba da bude sadrzaj ovog
dokumenta, neophodno je sa resornim institucijama posti¢i dogovor.

B. INSTITUCIONALNI OKVIR

1. Direktorat za razvoj stanovanja - Uvazavajuéi potrebu za reforme u oblasti
stanovanja na drzavnom nivou usvojen je Pravilnik o unutradnjoj organizaciji i



sistematizaciji Ministarstva odrzivog razvoja i turizma tako da je formiran
Direktorat za razvoj stanovanja koji vrSi poslove u oblasti stanovanje. To
podrazumjeva niz aktivnosti i obaveza pocev od izrade i praéenja realizacije
zakona, starategija programa i projekata iz stambene oblasti i njihovo
uskladivanje sa zakonima i standardima EU, kao i druge aktivnosti vezane za
stanovanije.

2. Inspekcija za stanovanje - Inspekcija za stanovanje, koja je organ Uprave za
inspekcijske poslove, je tek polela sa radom i to na nacin sto je Inspekcija
zastite prostora pored svojih redovnih aktivnosti zaduZena da vrsi inspekcijski
nadzor u oblasti stanovanja, shodno Zakonu o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada. Imajuci u vidu da je pracenje stanja u dijelu zastite prostora
obiman posao, smatramo da je neophodno ojacati ovu inspekciju, ako ¢e i u
narednom periodu obavljati poslove inspekcijskog nadzora u oblasti
stanovanja.

3. Jedinice lokalne samouprave - Na lokalnom nivou nijesu formirane radne
jedinice koje se bave stanovanjem, izuzimajuéi OpStine: Podgorica, Bar,
Plievlja i NikSi¢. Prilikom izrade Zakona o socijalnom stanovanju koji je usvojen
u Skupstini Crne Gore, predvideno je da lokalne jedinice gazduju stambenim
jedinicama za socijalno stanovanje pa se namec¢e neophodnost formiranja
organa koji ¢e se baviti stanovanjam i po ovom osnovu.

C. ODRZAVANJE STAMBENOG FONDA

Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima definisan je pojam etazne svojine i
pravo svojine nad posebnim djelovima stambene zgrade ili poslovne zgrade s kojim su
nedjeljivo povezana odredena prava na zajedni¢kim djelovima zgrade i na urbanistickoj
parceli na kojoj je zgrada podignuta, a Zakonom o stanovanju i odrzavanju stambenih
zgrada definisani su odnosi u oblasti stanovanja i obezbijedeni uslovi za njegov odrZivi
razvoj, putem utvrdivanja prava i obaveza vlasnika stanova i drugih posebnih djelova
zgrade u pogledu odrZavanja stambene zgrade.

Analizirajuéi prikupliene podatke koje su dosrtavile lokalnih jedinica lako je uogiti
neke posebne nepravilnosti, kao $to je slu€aj da u Opstini Budva ne postoji tacan
podatak o broju stambenih zgrada. Po njihovim navodima registar etaznih vlasnika je u
pripremi. Takode, u Opstini Plav se ne vodi registar etaznih vlasnika zbog katastarskih
promjena i dr.. Imajuéi u vidu da je ova odredba postojala kao obaveza lokalnih jedinica
u prvom Zakonu o etaznoj svojini iz 1995. godine, smatramo da ovakav stav pojedinih
opstina, da ni poslije 18 godina nijesu u stanju da sacine registar etaznih vlasnika,
izgleda neozbiljno.

U dijelu organizovanje organa upravijanja i odrzavanja zajedni¢kih djelova
stambene zgrade nijesu na pravi nacin valorizovane odredbe koje se odnose na ovu
oblast, kako od strane etaznih vlasnika tako i od organa lokalnih jedinica. Naime, samo u
sedam lokalnih jedinica od dvadesetjedne imenovani su privremeni upravnici tamo gdje
etazni vlasnici nijesu organizovani organi upravljanja.

D. POVECANJA DOSTUPNOSTI STAMBENOG PROSTORA
lako poglavlje ,D* nije usvojeno Akcionim Planom, obuhvaceno je ovom analizom

zato &to je u proteklom periodu izgraden znacajan broj stambenih jedinica finansiranih
od strane lokalnih jedinica, kroz donacije medunarodnih zajednica, kroz izgradnju



stanova u okviru ,Crnogorskog fonda za solidarnu stambenu izgradnju“ d.o.o. i kao
stambenu zadrugu ,Solidarno® d.o.o.

U cilju planirane i kontrolisane stambene izgradnje mora se osim vlasnicke
ustanoviti i jedinstvena planska dokumentacija ukupnog raspolozivog gradevinskog
zemljista, sa informacijama o izgradenoj komunalnoj infrastrukturi na njemu.
DonoSenjem urbanistuiCkih planova se spreava zloupotreba prostora za nelegalnu i
nekvalitetnu izgradnju, uzurpiranje gradsko-gradevinskog zemljiSta i devastiranje
prostora

1. Socijalno stanovanje
1.1 lzgradnja stanova za socijalno stanovanju u lokalnim jedinicama — Iz
tabelarnog prikaza moZe se zakljuciti da je do kraja 2011. godine obezbijedeno
1235 stanova, dok u 2012. godini taj broj iznosi 408. Ako uzmemo u obzir stanje
ekonomije u drzavi moramo zakljuciti da je ovo znacajan broj izgradenih stanova
u 2012. godini.

1.2. Nacionalni stambeni projekat za raseljena i interno raseliena lica - U prvoj
fazi Pojekta realizovace se izgradnja 90 stambenih jedinica i viSenamjenski
poslovni objekat u Podgorici na lokaciji Konik 1. Za navedene objekte uradeni su
glavni projekti, a u narednom periodu se ocekuje odabir najpovoljnijeg izvodaca.

Opstina Niksi¢ je kroz plansku dokumentaciju opredjelila lokaciju za
izgradnju ,62 stambene jedinice® u naselju Humci. Odlukom Skup$tine opstine
NikSi¢, kojom je opredijeljena lokacija za izgradnju objekta data je saglasnost da
se navedena lokacija oslobodi placanja komunalnog doprinosa. CEB je prihvatio
pripremljenu aplikaciju za ovaj projekat.

Opstina Podgorica je opredijelila dvije lokacije za izgradnju stambenih
zgrada za kolektivno stanovanje u naselju Kamp Konik I, namjenjenih raseljenim
i interno raseljenim licima. Obije lokacije su oslobodene pla¢anja komunalnog
doprinosa. U objektu na urbanistiCkoj parceli 3 u zoni ,A* predvidena je izgradnja
72 stambene jedinice, na urbanisti¢koj parceli 7 zona ,B* 48 stambenih jedinica.
Za ove lokacije je pripremljena aplikaciona forma koja je dostavljena CEB-u na
razmatranje.

Takode, pripremljena je aplikacija i za Dom starih u Pljevljima. Naime,
Opéstina Pljevlja je opredijelila lokaciju i oslobodila je od komunalnih dopinosa za
izgradnju ovog objekta. Predvideno je da u objektu bude smjeSteno 68 korisnika.
Oc¢&ekujemo odgovor CEB-a kome je proslijedena aplikacija.

2. Projekat ,,1000 plus“ i nastavak Projekta - Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
planira da pokrene sli¢an projekat ali u manjem obimu, uz kredithu podrsku CEB-a, u
iznosu od oko 5-10 miliona eura. Ukupni iznos Projekta bio bi 20 miliona eura, od ¢ega
ovim iznosom moze obezbijediti oko 500 stanova za domacinstva. Kao Sto je gore
navedeno, kreditna podrSka ¢e biti od strane CEB-a u iznosu od oko 10 miliona eura,
dok bi preostali dio iznosa bio obezbijeden od strane komercijalnih banaka i uloga
domacinstava. Vlada Crne Gore ¢e obezbijediti subvenciju kamatne stope tokom cijelog
perioda zajma. Predlog ja da se Projekat uklju¢i u budzet Crne Gore za 2014. godinu, a
udio CEB-a u finansiranju ne bi prelazio kvotu od 50 %.

3. Projekat rjeSavanja stambenih pitanja drzavnih sluzbenika i namjestenika
»Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju" - .U cilju rjeSavanju stambenih
pitanja drzavnih sluzbenika i namjeStenika Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je



zapocelo razgovore sa Evropskom bankom za obnowvu i razvoj (EBRD) i Crnogorskim
fondom za solidarnu stambenu izgradnju (CFSSI), koji bi implementirao eventualne
projekte, kako bi sagledali mogucnosti podrske i saradnje u ovoj oblasti.

Evropska banka za obnovu i razvoj (EBRD) je dala okvirnu saglasnost za kredit
od 5 miliona za projekte koje ¢e implementirati CFSSI, uz obaveznu garanciju drzave
Crne Gore. U pitanju je kredit od 5 miliona eura sa povoljnom kamatnom stopom.

Kredit od 5 miliona eura bi predstavljao inicijalni kapital za pocetno finansiranje
izgradnje stanova, a petogodiSnjim programom se predvida izgradnja 500 stanova.
Model predvida princip refinansiranja dugoro¢nog kredita prodajom stanova u procentu
od 90 % izgradenih stanova. Kvota od 5% izgradenih stanova se moze plasirati po
principu rentiranja ili lizinga, za posebne socijalne slu€ajeve. Plasiranje 5% stanova po
socijalnoj Semi zahtijeva dozvolu za prodavanje 10% stanova po trziSnoj cijeni, radi
odrzivosti koncepta petogodidnjeg programa. Ukupni trodkovi bi iznosili 20 miliona eura.

4. Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju - Od 1996. godine do danas
Fond je izgradio ukupno 1139 stambenih jedinica, i to u Op&tinama Podgorici, Budvi,
Beranama, Pljevljima, KolaSinu, NikSi¢u, Andrijevici, Rozajima, Cetinju, Mojkovcu, Tivtu
i Baru.

Najveca investicija od kraja 2011. do Sestog mjeseca 2013. godine odnosi se na
izgradnju 270 stanova u Baru sa solarnim panelima.

U navedenom periodu je izvrSena i izgradnja 25 stanova u Mojkovcu i 20 stanova
u Tivtu.

Trenutno Fond investira u opstinama Podgorica, Bijelo Polje i Pluzinama , te ¢e
u najskorije vrijeme biti spremno za realizaciju jo$ 367 stambenih jedinica.

5. Stambena zadruga ,,Solidarno“ - Stambena zadruga prosvjetnih radnika Crne Gore
»oolidarno® je zakljuéno sa 2012. godinom predato je na korid¢enje 209 stambenih
jedinica u 8 opstina u Crnoj Gori.

Stambena zadruga ,Solidarno“ planira da u saradnji sa Ministarstvo prosvjete i
Vladom Crne Gore poku$aju da u narednom periodu ostvare saradnju sa medunarodnim
finasiskim institucijama, €ijim bi kreditnim sredstvima znatno olakSali realizaciju buducih
planiranih projekata

KONSTATACIJE

- Usvajanjem Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada, stvori¢e se predpostavke da se primjene radikalnije odredbe
inspekcijskog nadzora u oblasti organizovanja organa upravljanja i odrzavanja
zajednickih djelova stambenih zgrada. Pored Inspekcije za stanovanje, koja je do
sada jedina obavljala inspekcijski nadzor, a koja ¢e i dalje obavljate te poslove u
jednom dijelu drugi dio obaveza je prenijet na Komunalnu inspekciju lokalnih
jedinica.
Novina je da su propisane i kazne za odgovorna lica u organu uprave, organu
lokalne samouprave i organu lokalne uprave, koji ne postuju odredbe Zakona
shodno njihovim obavezama.

- U dijelu odrzavanja stambenog fonda, kako u organizovanju organa upravljanja
tako i u oblasti odrzavanja zajedniCkih djelova stambenih zgrada, stanje je
nepromijenjeno ve¢ dugi niz godine.

- Zakonom o svojinsko pravnim odnosima definisan je pojam etazne svojine, kao
poseban oblik svojine. Takode, utvrdeno je da stambena zgrada ima svojstvo



pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrzavanje i koriséenje
stambene zgrade. Kada zgrada ima viSe posebnih ulaza mogu se organizovati
organi upravljanja za svaki ulaz posebno, ali se u tom slu¢aju medusobni odnosi
vlasnika ureduju ugovorom. Sklapanjem ugovora izmedu skupstina etaznih
vlasnika viSe ulaza jedne stambene zgrade, ispunjava se pretpostavka da ta
stambena zgrada istupa u pravnom prometu kao pravno lice u pravnim
poslovima koji se odnose na odrzavanje i koriS¢enje stambene zgrade. Nazalost,
u praksi je vrlo teSko posti¢i sporazum neophodan za sklapanje ugovora i
funkcionisanje stambene zgrade kao pravnog lica. Imajuci u vidu probleme u
implementaji odredbi ovog zakona, bilo bi neophodno razmotriti mogucnost
izmjena i dopuna Zakona.

- U dijelu organizovanje organa upravljanja i odrZavanja zajednickih djelova
stambene zgrade nijesu na pravi nacin valorizovane odredbe koje se odnose na
ovu oblast, kako od strane etaznih vlasnika tako i od organa lokalnih jedinica.
Naime, samo u sedam lokalnih jedinica od dvadesetjedne imenovani su
privcemeni upravnici tamo gdje etazni vlasnici nijesu organizovani organi
upravljanja.

- Nacionalnom stambenom strategijom predvidena izgradnja 25.778 stambenih
jedinica do kraja 2020. godine, $to iznosi 2.864. stambene jedinice na godiSnjem
nivou za sve strukture lica bez stana, pa se iz dostavljenih podataka moze
konstatovati da je u 2012. godini izgradeno 938 stambenih jedinica, Sto €ini 30 %
od predvidene izgradnje. Nacionalni stambeni projekat kojim se rjeSava
stambeno pitanje raseljenih i interno raseljenih je u fazi pripreme izgradnje, tako
da izgradnja tih objekata nije uzeta u obzir §to smanjuje broj raspoloZivih
stambenih jedinica. Treba napomenuti i trenutu ekonomsku situaciju u drzavi,
kao i u zemljama okruzenja, pa ovi podaci oslikavaju trenutno stanje.

PREDLOG MJERA

- U Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada promjenom nadleznosti u inspekcijskom nadzoru, kao i
prepoznavajuci i neka nova odgovorna lica uspostavi kvalitetna primjena Zakona.
Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrZzavanju stambenih
zgrada prerasporedene su inspekcijske nadleznosti, tako da ¢ée ubuducée ovu
oblast pratiti inspektori za stanovanje i komunalni inspektori, Sto ¢e doprijenijeti
efikasnijem praéenju realizacije obaveza iz Zakona kao i preduzimanju mjera u
slu¢ajevima kada nije postuplieno u skladu sa njima. U oblasti inspekcijskog
nadzora u oblasti stanovanja neophodno je da se na drzavnom nivou kadrovski
ojaca Inspekcija za stanovanje.

- U institucionalnom dijelu je neophodno ojacati Direkciju za stanovanje na
drzavnom nivou, a na lokalnom nivou je neophodno da se oforme institucije Cija
¢e nadleznost biti stanovanje. Ovdje je zna€ajno da te institucije treba pored
obaveza iz Zakona o stanovanju i odrZzavanju stambenih zgrada da gazduju i
stanovima za socijalno stanovanje. Ova obaveza je proistekla iz Zakona o
socijalnom stanovanju. Takode, potrebno je ojacati inspekcijske organe i na
lokalnom niovou.



U dijelu definisanja zakonskog okvira u oblasti socijalnog stanovanja je
neophodno u narednom periodu, donijeti Program socijalnog stanovanja i lokalne
programe socijalnog stanovanja. Njima bi se detaljnije definisale pojedini
segmenti stambene politike.

Imajuci u vidu pozitivne efekte Projekta ,1000 Plus®, kada je 433 gradana rjeSilo
svoje stambene probleme, treba u saradnji sa CEB-om razmotriti moguénost
nastavka Projekta.

Ministarstva su u saradnji sa ,Crnogorskim fondom za solidarnu stambenu
izgradnju“ d.o.o. rjeSila stambeno pitanje jednom broju drzavnih sluzenika i
namjestenika, pa bi u cilju nagomilanih problema u nerjeSenim stambenim
pitanjima drzavnih sluzbenika i namjeStenika trebalo razmotriti mogucnost
nastavka ovog projekta uz angazovanje kreditnih sredstava EBRD.

Imajuci u vidu date konstatacije, predlazemo Vladi Crne Gore da usvoji sledece:

ZAKLJUCKE

1. Vlada Crne Gore je, na sjednici odrzanoj 2013. godine,
razmotrila i prihvatila lzvjeStaj o realizaciji mjera i aktivnosti utvrdenih
Nacionalnom stambenom startegijom.

2. Zaduzuju se organi nadlezni za implementaciju Akcionog plana za
implementaciju Nacionalne stambene strategije za period 2011-2015.
godinda da realizuju planirane aktivnosti.

3. ZaduzZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da jednom godisSnje
izvieStava Vladu Crne Gore o realizaciji mjera i aktivnosti utvrdenih
Nacionalnom stambenom strategijom.

4. Zaduzuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da u saradnji sa
Ministarstvom finansija i CEB-om razmotri moguénosti nastavka Projekta
»1000 Plus«.

5. ZaduzZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da u saradnji sa
Ministarstvom finansija, »Crnogorskim fondom za solidarnu stambenu
izgradnju« d.o.o. i EBRD razmotri moguc¢nosti implementacije Projekta
rieSavanja stambenih pitanja drzavnih sluzbenika i namjestenika.
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UuvoD

Vlada Crna Gore, na sjednici od 29. septembra 2011. godine, donijela je Nacionalnu
stambenu strategiju 2011-2020. godine s Akcionim planom za period 2011-2015. godine.
Zakljuckom je zaduzeno Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da jednom godiSnje
izvjeStava Vladu o realizaciji mjera i aktivnosti utvrdenih Strategijom.

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

Prioritetne oblasti za definisanje mjera i akcija su: stvaranje preduslova za
unapredenje stambenog trZidta; poboljSanje-odrzavanje postojeCeg stambenog fonda;
regulisanje pitanja neformalnih naselja; poboljSanje uslova stanovanja posebnih socijalnih
grupa; poboljSanje infrastrukture i smanjenje potroSnje energije u stanovanju; formulisanje
strateSkog okvira za transparentnu raspodjelu javnih resursa, kao i za mobilisanje drugih
resursai sl.

Specifiéni ciljevi NSS su: da obezbijedi rieSenja i predloge modela unaprjedenja
stambenog sektora; jasno definisanje i raspolozivi finansijski mehanizmi za ostvarivanje
javnog interesa u stambenom sektoru; da predlozi zakonski i institucionalni okvir; da
omoguci lakSe funkcionisanje stambenog trziSta; da poveéa investicije, konkurentnost i
zaposljavanje u stanogradnji; da unaprijedi sektor neprofitnog stanovanja; bolje organizovan
i efikasan sektor upravljanja i odrzavanja postoje¢eg stambenog fonda; da predlozi
dostupnost i sigurnost u sektoru zakupa stanova; da se definiSu modaliteti privatno-javnog
partnerstva u stambenom sektoru; da se prepoznaju potencijali i resursi stanogradnje u
Crnoj Gori; da se promoviSu eko-odrziva rjeSenja; da se definiSu standardi humanog
stanovanja; obezbjedivanje sistema za odrzZavanje stambenih prostora; izgradnja svijesti
kod gradanstva o stambenoj kulturi.

U Nacionalnoj stambenoj strategiji medu osnovnim problemima, ograni¢enjima i
preprekama stambene izgradnje u Crnoj Gori izdvojeno je sljedece: nedostatak prostorno-
planskih dokumenata; visoki troSkovi za uredenje gradevinskog zemljista; osjetni nedostatak
kapitala za investicije; duge procedure i teSkoée pri rjieSavanju imovinsko-pravnih pitanja;
nedovoljna i nekvalitetna infrastruktura; pad trziSta nekretnina za stanovanje; slaba platezna
mo¢ stanovnistva; veliki broj nezavrdenih stanova i dug period izgradnje.

Polazeéi od stanoviSta da je stanovanje jedna od osnovnih egzistencijalnih potreba
ljudi, koja na razlicite naCine, direktno i indirektno utiCe na sve nivoe egzistencije, od nivoa
pojedinca do razli¢itih oblasti drZzavnog nivoa, trenutni pristup ¢e neizbjezno ostaviti
znacajne posledice na gradane koji nijesu rijeSili svoje stambene probleme.

Obaveza drzave je da omoguci potreban institucionalni kapacitet i osposobljenost da
se osigura profesionalna implementacija Strategije. Monitoring implementacije Strategije je
neophodan radi kvalitativne i kvantitativne ocjene procesa ostvarenja strateskih ciljeva, kao i
planirane dinamike u Okvirnom akcionom planu. Kljuéni nosioci realizacije Okvirnog
akcionog plana Strategije su drzavni organi, jedinice lokalne samouprave i ekspertske
institucije, Cije je koordinirano angazovanje i djelovanje neophodno kako bi se planirane
mjere i aktivnosti uspjesno sprovele.



A. ZAKONSKI| OKVIR

1. Zakon o izmjenama dopunama Zakona o uredenju prostora i izgradniji
objekata

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata je
pripremlijen sa ciliem da unaprijedi poslovni ambijent u dijelu koji se odnosi na oblast
uredenja prostora i izgradnje objekata. Zakon je usvojen u Skupstini Crne Gore i objavljen je
u ,Sluzbenom listu Crne Gore®, broj 35/13 od 23. jula 2013. godine.

Nakon objave Doing Business izvjeStaja Svjetske banke za 2013. godinu Vlada CG
je zaklju€kom, br. 06-2216/3 od 01.11.2012. godine, zaduzila Ministarstvo odrzivog razvoja i
turizma da u saradnji sa lokalnim samoupravama, u okviru indikatora "izdavanja
gradevinskih dozvola" nastavi sa aktivnostima na implementaciji reformi u ovoj oblasti.
Ministarstvo je kroz monitoring nad radom organa lokalnih uprava nadleznim za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnickih uslova i gradevinskih dozvola uocilo nepravilnosti i nepostovanje
zakonskih rjeSenja.

Zbog visokog iznosa za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, kao i
nepostovanja novog, propisanog nacina pribavljanja gradevinske dozvole na jednom Salteru
od strane nadleznih organa za izdavanje gradevinske dozvole, pozicija Crne Gore u
izvjeStaju Svjetske Banke prema Doing business metodologiji je 176 mjesto od 186 zemalja.

Izmjenama i dopunama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata iz avgusta
2013. godine se prevaziSao problem pisanja zahtjeva i obavjestenja koje su stranke duzne
podnijeti organu uprave, odnosno organu lokalne uprave nadleznom za izdavanje
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i gradevinske dozvole. Poslijedica ovog problema su
neunificirani zahtjevi i prijave koji mogu imati i nejasnu sadrZinu, Sto otezava rad
sluzbenicima nadleznih organa.

Na osnovu Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju potpisanog izmedu Evropskih
zajednica i njihovih zemalja Clanica i Republike Crne Gore u martu 2007. godine, preuzete
su izmedu ostalog i obaveze koje se tiCu uskladivanja postoje¢eg zakonodavstva u Crnoj
Gori sa zakonodavstvom Evropske zajednice i njegovog efikasnog sprovodenja. Vlada Crne
Gore ¢e nastojati da osigura postepeno uskladivanje svojih postoje¢ih zakona i buduéeg
zakonodavstva sa acquis communautaire Evropske zajednice i adekvatnu implementaciju i
sprovodenje postojeeg i buduceg zakonodavstva.

Reforme prostornog uredenja i izgradnje objekata, polazeci od odrzivog razvoja kao
razvojnog koncepta - pokazale su evidentne pozitivhe rezultate koje, medutim, treba stalno
unapredivati. Ovo se, prije svega, odnosi na stvaranje legislativnih i sprovedbenih uslova za
podsticanje preduzetniCke inicijative i ulaganje stranog kapitala, odnosno za cjelovito
obezbijedenje svih uslova za efikasnije investiranje, za kvalitetnu valorizaciju prostora i u
konacnom cjelovit razvoj Drzave, razvoj Kkoji podrazumijeva druStvenu nadgradnju
ukorijenjenu sa identitetom i prostorom.

Ovim zakonom izvSena je izmjena definicije objekata od opSteg interesa, u odnosu
na objekte turizma, hotele i dr. — gdje je osnovni kriterijum bio kvalitet turistiCke ponude, a
samim tim i drzavni interes u tretmanu ovih objekata.



Predvidjeno je da svaki planski dokument sadrzi seprat sa urbanisticko —tehni¢kim
uslovima neophodnim za izradu tehniCke dokumentacije, sto je vazno sa aspekta cjelovitosti
planskih rjeSenja tako kao i sa aspekta javnosti koja.

Prethodnim zakonom bilo je predvideno da se izmjene i dopune planskog dokumenta
vr§e na nacin i po postupku utvrdenom za njegovu izradu i donoSenje. Medutim, praksa i
potrebe ukazale su na neophodnost propisivanja moguénosti izmjena plana po skracenoj
proceduri— i, u tom smislu Izmjenama zakona taksativno su dati uslovi i nacin po kome se
skraéeni postupak provodi. Ovdje je vazno istaéi da su uslovi skracenog postupka veoma
restriktivni i moraju biti ispunjeni kumulativno.

Novim zakonom daje se mogu¢nost Vladi odnosno izvrSnom organu jedinice lokalne
samouprave da, u sluCaju kada planski dokument, za odredeni prostor, ne sadrzi
urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove ili smjernice za izgradnju objekata od opsteg interesa, odredi
lokaciju, u skladu s namjenom prostora Sire teritorijalne cjeline — te utvrden nacin izdavanja
urbanisticko-tehnickih uslova.

U skladu sa novom politikom unapredenja poslovnog ambijenta, novim Zakonom
skraéeni su rokovi za izdavanje urbanistiCko-tehni¢kih uslova, te utvrdeno da se za
izdavanje urbanistiCko-tehni¢kih uslova ne pla¢a taksa, naknada odnosno drugi troSkovi
izdavanja.

Mogucénost izmjena plana po skracenoj proceduri takode doprinosi unapredenju
poslovnog ambijenta, a u skladu sa tom novom politikom unapredenja poslovnog ambijenta
skraceni su rokovi za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova i gradevinske dozvole.

Zakonodavni okvir i implementacija nijesu dovoljno efikasni, postupak pribavljanja
gradevinske dozvole je i dalje znacajno skup, prije svega usljed visokih naknada za
opremanje gradevinskog zemljiSta. Naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista iziskuje visoke troSkove za invenstitore.

Potrebno je, sem toga, stvoriti normativne uslove za unapredenje sveukupnog

poslovnog ambijenta - redukcijom uslova i saglasnosti potrebnih za izdavanje urbanisti¢ko —
tehnickih uslova i gradevinskih dozvola

2. Predlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata

Prijedlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata je utvrden na sjednici Vlade Crne
Gore 19. jula 2012. godine, a potom je septembra 2012. godine dostavljen Skupstini Crne
Gore na razmatranje i usvajanje.

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 poboljSanje do maksimalne mjere (ali samo u
sluCajevima koji ne naruSavaju odgovarajuéi urbani razvoj, npr. krSenje prava, zastitu
zivotne sredine, zastitu kulturnog nasleda).



U cilju realizacije opredjelienja Crne Gore za uklju€ivanje u evropske integracije,
potrebno je stvoriti uslove za primjenu normativa i standarda Evropske unije, $to uslovljava i
primjenu savremenih metoda pri izradi i sprovodenju planskih dokumenata i izgradnji
objekata, kao i rjeSavanje imovinsko pravnog statusa neformalnih objekata.

Predlogom Zakona o legalizaciji neformalnih objekata, izvrSeno je uredenje oblasti
nelegalne gradnje. Vecina neformalnih objekata je privedena namjeni i useljena, znatan broj
je uklopljen u planska dokumenta. Imajuéi u vidu €injenicu da uklanjanje objekata zahtijeva
znacajna finansijska sredstva, koja obuhvataju i uklanjanje gradevinskog otpada i rje$avanje
alternativhog smjestaja za vlasnike neformalnih objekata i ¢lanove njihovih porodiénih
domacinstava, smatramo neophodnim donosenje ovog zakona. Medutim, treba imati u vidu
Cinjenicu da objekti sagradeni bez gradevinske dozvole u najveéoj mjeri nisu prosli kroz
proces provjere primjene standarda, kako u toku projektovanja tako i u toku izvodenja
radova, posebno sa aspekta seizmickog rizika. Iz tog razloga predlogom Zakona predvideno
je ispitivanje staticke i seizmicke stabilnosti neformalnih objekata povr$ine do 500 m? , dok
je za objekte povrsine preko 500 m? predvidena obaveza izrade tehnicke dokumentacije u
skladu sa ovim zakonom i ispitivanje stati¢ke i seizmiCke sigurnosti objekta u skladu sa
zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata.

U narednom periodu, po usvajanju Zakona o legalizaciji neformalnih objekata,
neophodno je donoSenje podzakonskih akata u roku od 30 dana, i to:

2.1. Pravilnik o naéinu izrade i sadrzaju analize neformalnog objekta povrsine do 500
m? sa stanovista stati¢ke i seizmicke stabilnosti

Saglasno ¢lanu 28 Zakona o legalizaciji neformalnih objekata utvrdena je obaveza
izrade akta kojim ¢e se propisati nacin izrade, sadrzZaj i metodologija za sprovodenje analize
staticke i seizmicke sigurnosti neformalnih objekata povrsine do 500 m2.

Ovim pravilnikom propisace se sadrzaj analize staticke i seizmiCke sigurnosti
neformalnih objekta povrSine do 500m2. U postupku legalizacije neformalnih objekata, jedan
od uslova za donoSenje rjeSenja o legalizaciji je provjera statiCke i seizmitke sigurnosti
nelegalno sagradenih objekata. Naime, ovi objekti sagradeni su bez gradevinske dozvole, i
u najveoj mjeri nisu prosli kroz proces provjere primjene standarda, kako u toku
projektovanja tako i u toku izvodenja radova, posebno sa aspekta seizmickog rizika.

Sprovodenje provjere staticke i seizmiCke sigurnosti utiCe direktno na podizanje
nivoa kvaliteta Zivota gradana, smanjenje ugroZavanja ekoloskih standarda i Sto je
najvaznije, rizika po ljudsko zdravlje. Ovaj postupak ¢e sprovoditi licencirana privredna
drustva, pravna lica ili preduzetnici ovlaS¢eni za izradu tehnicke dokumentacije, odnosno za
gradenje objekata, Sto ¢e uticati na povecanje privrednih aktivnosti u sektoru
gradevinarstva, §to ¢e se odraziti i na cjelokupnu privredu Crne Gore.

2.2. Pravilnik o blizem sadrzaju evidencije i kategorizacije neformalnih objekata

Saglasno ¢l. 12 i 13 predvidena je izrada blizeg sadrzaja evidencije i blizih uslova i
nacina kategorizacije neformalnih objekata.

Ovim pravilnikom propisace ¢e se blizi sadrzaj evidencije i blizih uslova i nacina
kategorizacije neformalnih objekata. Prema evidenciji Uprave za nekretnine u Crnoj Gori ima



oko 40.000 neformalnih objekta. Prema nezvani¢nim procjenama, broj neformalnih objekata
je znatno veci. Takode ne postoji zvaniCna procjena o strukturi objekata, a samim tim ni o
njihovoj kvadraturi ili namjeni. Cilj izrade ovog propisa je izrada evidencije neformalnih
objekata i njihove kategorizacije, $to podrazumijeva formiranje baze podataka o objektima,
njihovoj namjeni, strukturi, povrsini, i dr.

Spovodenje navedenog propisa ima direktan uticaj na poslovni ambijent, a samim tim
na gradane i privredu. Evidencija postojeceg stanja je neophodana za donos$enje kvalitetnih
razvojnih planova (prostorno planske dokumentacije), Cija je izrada preduslov razvitka
odnosno investicionog interesovanja i ulaganja. Kako bi se potencijalni investitori privukli,
moraju se pravovremeno predo iti prostorni okviri utemeljeni na donijetim planskim
dokumentima imajuci u vidu strateSke ciljeve razvoja i zastitu prostora.

3. Zakon o socijalnom stanovanju

Zakon o socijalnom stanovanju pripremljen je u cilju utvrdivanja zakonskog okvira za
obezbjedivanje adekvatnog standarda stanovanja za sva domacinstva koja sa stanovista
zarada imaju problem u ostvarivanju pristupa pristojnom stanovanju na trzistu, kaki bi ti isti
akteri pronalasli smjesStaja u odgovarajuéoj drustvenoj i urbanoj sredini prostora i izgradnje
objekata. Zakon je usvojen u Skupstini Crne Gore i objavljen je u ,Sluzbenom listu CG*, broj
35/13 od 23 jula 2013. godine.

Imaju¢i u vidu opredjelienje Crne Gore za uklju€ivanje u evropske integracije,
potrebno je stvoriti uslove za primjenu normativa i standarda Evropske unije u oblasti
stanovanja $to uslovljava uvodenje i primjenu koncepta netrziSnog stanovanja. Evropska
unija ne vodi jedinstvenu politiku socijalnog stanovanja, vec¢ tu politiku prepusta drzavama
Clanicama, Sto proizilazi iz primjene opste prihvaéenog principa supsidijarnosti stambenih
politika. Shodno tome, stambeni problemi se rieSavaju tamo gdje nastaju, dakle na nivou
lokalnih zajednica, ali uz maniju ili veéu finansijsku podrsku drzave.

Socijalno stanovanje obuhvata razlicite kategorije, od stanovanja siromasnih gradana do
Sirenja broja i vrsta ciljnih grupa, mogucnosti obuhvata gradana/domacinstava koja ne mogu na
trziStu da obezbijede pristojne uslove stanovanja.

Socijalno stanovanje je oblik netrziSnog stanovanja, i njegov koncept, politika i
kriterijumi treba da budu definisani i uredeni na nivou drzave, €ija je razrada i primjena
politika uredena na lokalnom nivou. Socijalno stanovanje je nacin zadovoljenja stambenih
potreba koji se ostvaruje uz razliCite oblike podrske od strane javnog i privatnog sektora i
ima razliCite pojavne oblike, izvore finansiranja, finansijske olak3ice, organizacione forme,
vlasnicki status i rezime koris¢enja. Namijenjeno je gradanima/domacinstvima koji svoje
stambene potrebe ne mogu da zadovolje na trziSstu na pristojan nacin, u skladu sa
standardima stanovanja utvrdenim na nacionalnom nivou. Socijalno stanovanje posebno
podrazumijeva: zadovoljavanje stambenih potreba osjetljivih/ranjivih druStvenih grupa i
siromasnih kategorija domacinstava; podsticanje razvoja nerazvijenih podrucja stambenom
ponudom i poboljSanjem uslova stanovanja struCnjaka i drugih nosilaca razvojnih programa
u nerazvijenim podruc¢jima, i smanjenje loSih uslova stanovanja u gradskim naseljima i
povecanje ponude stanova sa nizim zakupninama u odnosu na trziSnu ponudu.

Nedostatak finansijskih sredstava predstavlja jedan od osnhovnih izazova za
uspostavljanje odrzivog sistema socijalnog stanovanja. Zato je u Zakonu usvojeno rjeSenje



kojim ¢e se sistem socijalnog stanovanja razradivati kroz posebne programe, koje ¢e
formulisati Vlada Crne Gore, odnosno jedinica lokalne samouprave, a koji ¢e omoguciti
fleksibilnost u planiranju i realizaciji aktivnosti.

Zakona o socijalnom stanovanju, je objavljen u ,Sluzbenom listu CG*, broj 35/13 od
23. jula 2013. godine.

3.1. Program socijalnog stanovanja

Program donosi Vlada Crne Gore, na predlog organa drZzavne uprave nadleznog za
poslove stanovanja, i sadrzi prioritetne ciljne grupe kojima ce se rjeSavati stambena potreba
u skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju, okvirni obim sredstava i odrediti kriterijumi
pod kojima se sredstva utvrdena programom mogu Koristiti. Program se donosi za period do
tri godine.

Programom socijalnog stanovanja odreduju se ciljevi razvoja socijalnog stanovanja,
u skladu sa regionalnim, ukupnim ekonomskim i socijalnim razvojem, kao i drugi elementi od
znacaja za socijalno stanovanje.

3.2. Lokalni program socijalnog stanovanja

Lokalne jedinica imaju obavezu da donesu lokalne programe socijalnog stanovanja
koji moraju biti uskladeni sa Programom socijalnog stanovanja i dostavljaju ga Ministarstvu
na saglasnost. Lokalni program se donosi za period do jedne godine.

Jedinica lokalne samouprave je duzna da izradi predlog lokalnog programa
socijalnog stanovanja u roku od tri mjeseca od dana donoSenja Programa socijalnog
stanovanja.

4. Prijedlog zakona o0 izmjenama i dopunama Zakona 0 stanovanju i
odrzavanju stambenih zgrada

Na sjednici Vlade Crne Gore od 04. jula 2013. godine utvrden je Prijedlog zakona o
izmjenama i dopunama zakona o stanovanju i odrzavnju stambenih zgrada. U daljem
postupku Prijedlog je dostavljen Skupstini Crne Gore na razmatranje i usvajanje.

Prijedlogom zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada se bitno drugacije ne ureduje pitanje prava i obaveza etaznih vlasnika u
pogledu odrzavanja stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade. Predlozene
izmjene i dopune nijesu usmjerene na utvrdivanje novih prava i obaveza za gradane, ve¢ su
usmjerene na preciziranje pojedinih odredbi koje su pokazale nedostatke u primjeni.

Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu odrzavanja
stambene zgrade i zajedniCkih djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacaja za oblast
stanovanja. Osnovni cilj zakona jeste oCuvanje i unapredenje postojeceg stambenog fonda
imajuci vidu njegovu ekonomsku vrijednost.

Normativha regulacija instituta etaZne svojine je donoSenjem Zakona o svojinsko
pravnom odnosima u martu 2009. godine, podijeljena i definiSe se u dva zakona — Zakonom



0 svojinsko pravnim-odnosima i Zakonom o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada.
Etazna svojina predstavlja odnos koji se zasniva na postojanju viSe individualnih svojina
koje se reflektuju na zajedniCke djelove, znaCi karakteriSe ga Cvrsta veza izmedu
individualnog i kolektivhog prava.

Opredjeljenjem da se institut etazne svojine definiSe zakonom kojim se ureduju
svojinska i druga prava, doslo je, po nasem misljenju, sa stanovista prakse, do neprakti¢nog
rieSenja. Naime, odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima definiSe se pojam
upravljanja stambene zgrade i obuhvata dono3enje odluke: o nacdinu koriséenja stambene
zgrade kao cjeline i zajednickih djelova zgrade i njihovom odrzavanju i Cuvanju, kao i o
obezbjedenju finansijskih sredstava za odrzavanje zgrade. Po svojoj sadrzini, ove odredbe
podrazumijevaju dalju razradu i sankcionisanje, kako bi se obezbijedila primjena istih.

Buduc¢i 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, odluéeno je da se ova pitanja preciznije urede i
sankcioniSu ovim Predlogom zakona.

Izmjenama i dopunama propisa otkloniée se slabosti koje su prepoznate u
implementaciji, a koje se odnose prvenstveno na nedostatke u dijelu sprovodenja
inspekcijskog nadzora i druga pitanja Cija je implementacija u praksi izazivala nedoumice pri
tumacenju.

Takode, unijete su izmjene kojima se precizira otvaranje zajedni¢kog racuna
stambene zgrade, koje su definisane u saradnji sa nadleznim organima.

4.1. DonosSenje podzakonskih akata Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih
zgrada

U skladu sa odredbama Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.
list Crne Gore", br. 04/11 od 18.01.2011, 40/11 od 08.08.2011), pristupilo se izradi
podzakonskih akata. Rok za donoSenje podzakonskih akata je godina dana od dana
stupanja na shagu ovog zakona.

Vlada Crne Gore, na sjednici od 2. juna 2011. godine, donijela je Uredbu o
postupku i kriterijumima za pretvaranje posebnih i zajedni¢kih djelova stambene
zgrade u poslovne prostorije (Sl. list CG*, br. 32/2011 od 01.07.2011. godine).

Odluka o naéinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba funkcionera i
Odluka o rjesavanju stambenih potreba drzavnih sluzbenika i namjeStenika su
pripremljene, ali zbog primjedbi i neusaglasenosti da li rjieSavanje stambenih pitanja javnih
fukcionera, pravosudnih i ustavno sudskih funkcija treba da bude sadrzaj ovog dokumenta,
neophodno je sa resornim institucijama posti¢i dogovor.



B. INSTUCIONALNI OKVIR

Osnivanje stambenih fondova na lokalnim nivoima za izgradnju stanova za socijalno
stanovanje nije bilo moguce u prethodnom periodu. Naime, tek stupanjem na snagu Zakona
0 socijalnom stanovanju (01.08.2013. godine) stekli su se uslovi za osnivanje fondova na
lokalnom nivou, koji bi se ujedno bavili i odrzavanjem stambenih zgrada.

Zakonom o socijalnom stanovanju stvoreni su uslovi za vodenje evidencije stanova
za socijalno stanovanje.

Vodenje evidencije i odrzavanje zajednickih djelova stambenih zgrada detaljno je
obradeno u Poglavlju ,C*.

1. Direktorat za razvoj stanovanja

Imaju¢i u vidu da je proces implementacije praéen brojnim promjenama u
zakonodavstvu i institucionalnim reformama pristupilo se kadrovskom osposobljavanju u
okviru drzavne uprave i u pojedinim jedinicama lokalne uprave. Takode, UNECE je u okviru
Informacije o socio-ekonomskom okviru za razvoj sektora stanovanja u Srbiji i Crnoj Gori
preporucila da se pristupi institucionalnom razvoju centralne i lokalne uprave.

Uvazavajuci potrebu za reforme u oblasti stanovanja na drzavnom nivou Vlada Crne
Gore je na sjednici od 04. jula 2013. godine donijela je Pravilnik o unutrasnjoj organizaciji i
sistematizaciji Ministarstva odrzivog razvoja i turizma tako da je formiran Direktorat za razvoj
stanovanja koji vr8i poslove u oblasti stanovanje. To podrazumjeva niz aktivnosti i obaveza
poCev od izrade i praéenja realizacije zakona, starategija programa i projekata iz stambene
oblasti i njihovo uskladivanje sa zakonima i standardima EU, kao i druge aktivnosti vezane
za stanovanje.

Direktorat za razvoj stanovanja je organizaciono podijelijen na dvije direkcije, i to:
Direkcije za stanovanje i Direkcije za regularizaciju. Direkcije djeluju i obavljaju djelatnost po
principu zajednistva i nepodijeljenih poslova Sto obezbjeduje bolje rezultate u pripremi
konkretnih dokumenata.

Direktoratom za razvoj stanovanja rukovodi generalni direktor.

U Direkciji za stanovanje, pored rukovodioca angazovana su i tri samostalna
savjetnika i jedan samostalni referent, dok su u Direkciji za regularizaciju, shodno
Pravilniku o unutradnjoj organizaciji Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, pored
rukovodioca angazovana Cetri samostalna savjetnika.

Ukupno radno agazovanih lica u Direkciji za razvoj stanovanja je osam, od

predvidenih 11 po usvojenom Pravilnik o unutrasnjoj organizaciji i sistematizaciji
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma

2. Inspekcija za stanovanje

Inspekcija za stanovanje, koja je organ Uprave za inspekcijske poslove, je tek pocela
sa radom i to na nacin Sto je Inspekcija zasStite prostora pored svojih redovnih aktivnosti
zaduZena da vrSi inspekcijski nadzor u oblasti stanovanja, shodno Zakonu o stanovanju i
odrzavanju stambenih zgrada. Ukupan broj inspektora zastite prostora je 17 i svi se radno
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angazuju u pracenju oblasti stanovanja po nalogu svog rukovodioca, do formiranja
Inspekcije za stanovanje. Imajuéi u vidu da je pracenje stanja u dijelu zastite prostora
obiman posao, smatramo da je neophodno ojacati ovu inspekciju, ako ¢e i u narednom
periodu obavljati poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja.

Prijedlogom zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada otkloni¢ée se slabosti koje su prepoznate u implementaciji, a koje se
odnose prvenstveno na nedostatke u dijelu sprovodenja inspekcijskog nadzora i druga
pitanja Cija je implementacija u praksi izazivala nedoumice pri tumacenju.

Najveci broj izmjena i dopuna izvrSen je u dijelu preciziranja ovlasS¢enja inspektora,
odnosno izricanja odgovarajuéih mjera inspekcijskog nadzora, koje ¢e omoguciti kvalitetniju
implementaciju zakona.

Novina predvidena Predlogom zakona je podijeliena nadleznost u dijelu
inspekcijskog nadzora na organ uprave za inspekcijske poslove, odnosno inspektore za
stanovanje i komunalnu inspekciju. PredlagaC se povodom ovog pitanja opredijelio da
»podijeli“ inspekcijski nadzor, odnosno da dio nadleznosti inspektora za stanovanje dodijeli
nadleznoj sluzbi jedinice lokalne samouprave - komunalnoj inspekciji.

Jasnom podjelom nadleznosti u dijelu inspekcijskog nadzora na inspekciju za
stanovanje i komunalnu inspekciju stvorili bi se bolji uslovi za efikasnije sprovodenje ovog
zakona, odnosno obezbijedio bi se efikasniji nadzor nad organizovanjem organa upravljanja
i odrzavanjem stambenog fonda, $to bi doprinijelo uspjesnijoj realizaciji ovog segmenta
stambene politike.

Obrazlozenje za ovakvo opredijeljenje jeste da komunalna inspekcija shodno svojim
kapacitetima moze efikasno obezbijediti nadzor nad primjenom zakona i S§tititi interese
lokalnog stanovnistva, odnosno etaznih vlasnika. 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 Sto ¢ée obezbijediti da se dosljedno posStuju zakoni i propisi
lokalnih samouprava.

Jasnom podjelom nadleznosti u dijelu inspekcijskog nadzora na inspekciju za
stanovanje i komunalnu inspekciju stvorili bi se bolji uslovi za efikasnije sprovodenje ovog
zakona, odnosho obezbijedio bi se efikasniji nadzor nad organizovanjem organa upravljanja
i odrzavanjem stambenog fonda, $to bi doprinijelo uspjeSnijoj realizaciji ovog segmenta
stambene politike.

3. Jedinice lokalne samouprave

Na lokalnom nivou nijesu formirane radne jedinice koje se bave stanovanjem,
izuzimajuci Opstine: Podgorica, Bar, Pljevlja i NikSi¢. Prilikom izrade Zakona o socijalnom
stanovanju koiji je usvojen u Skupstini Crne Gore, predvideno je da lokalne jedinice gazduju
stambenim jedinicama za socijalno stanovanje pa se namecée neophodnost formiranja
organa koji e se baviti stanovanjam i po ovom osnovu.
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C. ODRZAVANJE STAMBENOG FONDA

Sprovodenje kampanje za podizanje svijesti gradana o potrebi formiranja organa
upravljanja u stambenim zgradama nije organizovano od strane Ministarstva, ali pojedine
lokalne jedinice preko svojih agencija to redovno rade. Sto se tite evidencije organa
upravljenja u stambenim zgradama, kao i njihovom broju Direktorat za stanovanje na
godiSnjem nivou vrS$i inoviranje podataka.

Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima definisan je pojam etazne svojine, kao
poseban oblik svojinskog prava. Ovim zakonom je utvrdeno da se etaznom svojinom smatra
pravo svojine nad posebnim djelovima stambene zgrade ili poslovne zgrade s kojim su
nedjeljivo povezana odredena prava na zajedniCkim djelovima zgrade i na urbanistic¢koj
parceli na kojoj je zgrada podignuta. Takode, utvrdeno je da stambena zgrada ima svojstvo
pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrzavanje i koriS¢enje stambene
zgrade.

Definisanje vlasni¢kog dijela, kao i nacin upravljanja stambenom zgradom, su
znacajni segmenti ovog zakona, koji za cilj imaju postizanje kvalitetnijeg odrZzavanja
zajednickih djelova stambene zgrade.

Zakonom o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada definisani su odnosi u oblasti
stanovanja i obezbijedeni uslovi za njegov odrzivi razvoj, putem utvrdivanja prava i obaveza
vlasnika stanova i drugih posebnih djelova zgrade u pogledu odrzavanja stambene zgrade,
stanova i drugih posebnih (zajednickih) djelova u zgradi, predvideno je formiranje stambene
inspekcije, predvidene nadleznosti i mjere inspektora za stanovanje, i utvrdene su kaznene
odredbe ovog zakona i Zakona o svojinsko pravnim odnosima koji se odnose na upravljanje
stambenim zgradama i definisana druga pitanja od znacaja za oblast stanovanja.

Imajuc¢i u vidu zakonska rjeSenja i Cinjenice da je neophodno da svi subjekti
izvrSavaju svoj dio obaveza u dijelu odrzavanja stambenih zgrada, pripremili smo upitnik sa
osnovnim pitanjima iz zakona koji tretiraju ovu oblast. Na osnovu prikupljenih podataka od
lokalnih jedinica koja se odnose na broj stambenih zgrda i organizovanje organa upravljanja,
saCinjena je tabela 1.

Analizirajuéi prikupljene podatke lako je uoCiti neke posebne nepravilnosti, kao sto je
slu¢aj da u Opstini Budva ne postoji tacan podatak o broju stambenih zgrada. Po njihovim
navodima registar etaznih vlasnika je u pripremi. Takode, u OpStini Plav se ne vodi registar
etaznih vlasnika zbog katastarskih promjena i dr. U najmanju ruku ovi navodi nemaju
opravdanja za ovakav stav ove opstine, jer je u drugim opstinama taj problem mnogo
izraZeniji. Imajuci u vidu da je ova odredba postojala kao obaveza lokalnih jedinica u prvom
Zakonu o etaznoj svojini iz 1995. godine, smatramo da ovakav stav pojedinih opstina, da ni
poslije 18 godina nijesu u stanju da sacine registar etaznih vlasnika, izgleda neozbiljno.

lako smo koristili podatke dostavljene od nadleznog sekretarijata Opstine Podgorica
procentualni podatak o organizovanju organa upravljanja odnosi se na ulaze, a ne na
stambene zgrade, tako da nijesmo mogli dobiti podatak za stambene zgrade.

Kod Opstine Kotor pojavljuje se kontradiktornost u dijelu organizovanja skupstina

etaznih vlasnika i upravnika. Naime, broj organizovanih skupstina etaznih vlasnika je
znacajno veci (379) od broj upravnika (172).
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1. Tabela organizovanje organa upravljanja u stambenim zgradama

Broj
stambenih | Broj osnovnih organa upravljanja u zgradama
rlb | OPSTINA zgrada
skupstine % upravnici %
1 2 4 5 6 7 8
1. Andrijevica 17 12 70 12 70
2. Bar 115 73 63,5 73+6* 63,5
3. Berane 98 45 45,9 45+20* 45,9
4, Bijelo Polje 88 19 21,6 19+15* 21,6
5. Budva / 136 / 136 /
6. Danilovgrad 22 8 36,4 8 36,4
7. Zabljak 29 17 58,6 17 58,6
8. Kolasin 29 10 345 10+2* 34,5
9. Kotor 411 379 92,2 172+120* 41,8
10. | Mojkovac 45 30 66,7 30 66,7
11. | Niksié¢ 226 353 / 353 /
12. | Plav 10 5 50,0 5 50,0
13. | Pluzine 17 16 94,1 16 94,1
14. | Pljevlja 290 130 44,8 130 44,8
834 (2742 939 (po 939 (po
15. | Podgorica ulaza) ulazima) 34,3 ulazima)+95* | 34,3
16. | Rozaje 40 31 77,5 30 77,5
17. | Tivat 120 98 81,5 98 81,6
18. Ulcinj 47 8 17,0 8+2* 17,0
19. Herceg Novi 296 135 45,6 135 45,6
20. Cetinje 247 14 57 14 57
21. | Savnik 35 8 22,8 8 22,8
UKUPNO 3.016 2.466 2.258+(260)*

(*) privremeni upravnici

U Opstini NikSi¢ broj stambenih zgrada je manji od broja organizovanih organa
upravljanja. Organi upravljanja organizuju na nivou ulaza, a ne stambene zgrade kao
pravnog subjekta, kao Sto je definisano Zakononom o svojinsko-pravnim odnosima, tako da
pri izradi Prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada nijesmo bili u moguc¢nosti da razmotrimo neka nova rjeSenja.

U opstinama je imenovano 260 privremenih upravnika, i to u opstinama: Bar,
Berane, Bijelo Polje, Kolasin, Kotor, Podgorica i Ulcin;.

Pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika koja sadrze odredbe o posebnim i

zajedni¢kim djelovima stambene zgrade, uslovima njihovog uZivanja, upotrebi zajednickih
djelova i raspodjeli troSkova, o€uvanju izgleda zgrade, upravljanju i dr. nijesu doneSena u
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42,8 % opstina, i to: Andrijevica, Bar, Berane, Bijelo Polje, Zabljak, Kola$in, Kotor, Mojkovac
i Plav.

Sto se tiGe organizovanja hitnih intervencija u stambenim zgradama neznatan broj
lokalnih jedinica (6) je intervenisalo u izvodenju ovih radova.

Odluke o ku¢nom redu u stambenim zgradama je donijelo 90,5 % lokalnih jedinica,
dok u opstinama Plav i Savnik ova obaveza nije realizovana.
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D. POVECANJA DOSTUPNOSTI STAMBENOG PROSTORA

U cilju planirane i kontrolisane stambene izgradnje mora se osim vlasni¢ke ustanoviti
i jedinstvena planska dokumentacija ukupnog raspoloZivog gradevinskog zemljiSta, sa
informacijama o izgradenoj komunalnoj infrastrukturi na njemu. DonoSenjem urbanistuickih
planova se spreava zloupotreba prostora za nelegalnu i nekvalitetnu izgradnju, uzurpiranje
gradsko-gradevinskog zemljidta i devastiranje prostora.

lako su Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata definisane obaveze, u
pogledu vodenja informacionog sistema o prostoru, izrade i javnog objavljivanja Programa
uredenja prostora i lzvjedtaja o stanju uredenja prostora, mali broj ovih dokumenata je
dostupan na propisani nacin. lzradi prostorno urbanisti¢kih planova pristupilo se u svim
opstinama, ali su oni u razli¢itim fazama realizacije.

Izmjenama i dopunama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ucinjenim
2011. godine - data je mogucnost jedinicama lokalne samouprave da, do 31. decembra
2012. godine (kao datuma do kog se imaju donijeti PUP-ovi), mogu pristupiti izradi i
donoSenju izmjena i dopuna prostornog plana jedinice lokalne samouprave, odnosno
generalnog urbanistickog plana (tzv. tackasta izmjena). U toku 2012. godine, bilo je 9
ovakvih izmjena. Ove izmjene imale su pozitivhe efekte, u smislu obezbjedenja planskih
uslova za realizaciju investicionih projekata.

U ¢lanu 16 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list Crne Gore", br.
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11 1 35/13 od 23. jula 2013. godine) utvrdeno je da se donosi
jednogodidnji Program uredenja prostora kojim se definiSe dinamika uredenja prostora,
izvori finansiranja, rokovi uredenja, operativne mjere za sprovodenje planskog dokumenta, a
naroCito mjere za komunalno opremanje gradevinskog zemljista iz ¢lana 65 ovog zakona,
kao i druge mjere za sprovodenje politike uredenja prostora.

Prilikom donoSenja jednogodiSnjeg plana uredenja prostora neophodno je utvrditi
koju vrstu objekata je potrebna planirati kao i njihov broj. Ovo se posebno odnosi na
stambene objekte za kolektivho stanovanje, a posebno u primorskim opstinama. Imajuci u
vidu opredjelienje Crne Gore ka razvoju elitnog turizma, treba posvetiti vise paznje
povecaniju kapaciteta i razvoju hotelskih kapaciteta visokih kategorija.

1. Socijalno stanovanje

Cinjenica je da je u zemljama EU stambena politika dio socijalne politike, $to je
definisano i drugim znacajnim medunarodnim dokumentima, kojima se daju smjernice pri
definisanju stambene politike: Evropska socijalna povelja, Konvencija o zastiti ljudskih prava
i osnovnih sloboda, Carigradska deklaracija (Habitat II), Deklaracija o gradovima i drugim
ljudskim naseljima u novom milenijumu, kao i veliki broj medunarodnih dokumenata tretiraju
oblast stanovanja.

Rezolucija Evropskog parlamenta o stanovanju i regionalnim politikama od 10.
maja 2007. godine (2006/2108(INI)), donijela je znaCajan pomak u politici EU u odnosu na
stanovanje. Preporuka Evropskog parlamenta je da Vlade drzava Clanica odrede op$ti okvir
stambene politike, a da lokalne vlasti oblikuju stambene programe prema sopstvenim
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potrebama. Najveéi znacaj ovog dokumenta ogleda se u Cinjenici da su se njenim
usvajanjem stvorili uslovi za pristup strukturnim fondovima EU novim drzavama clanicama,
za socijalno stanovanje i urbanu obnovu, koji je osiguran ¢lanom 26 Rezolucije.

Carigradska deklaracija, kao dokument Ujedinjenih nacija sa konferencije odrzane
u Istanbulu 1996. godine (poznata pod nazivom HABITAT lI) je dala poseban akcenat pravu
na stanovanje. Medunarodna konvencija ekonomskih, socijalnih i kulturnih prava u ¢lanu 11
stav 1 kaze: ,Drzave potpisnice ove konvencije priznaju svacije pravo na adekvatan zivotni
standard pojedinca i njegove porodice, uklju€ujuéi pristojnu ishranu, obla¢enje i stanovanje,
kao i pristojan nivo poboljSanja uslova Zivota“. DrZzave potpishice ¢e preduzeti odgovarajuce
korake kako bi obezbijedile realizaciju prethodno navedenih prava, priznavajuéi sustinsku
vaznost medunarodne saradnje koja je bazirana na slobodnom izrazavanju volje“. Evropska
konvencija za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda u ¢lanu 8 definiSe pravo poStovanja
privatnosti i porodi¢nog zivota, a u sklopu toga i pravo na dom.

Povelja Evropske unije o osnovnim pravima iz 2000. godine, uvodi novi segment
u oblasti prava stanovanja. U okviru zalaganja za suzbijanje siromastva i iskljucenosti
socijalno ugrozenih grupa stanovnika, pominje se pitanje stanovanja u cilju ocCuvanja
zdravlja i obezbjedenja osnovnih Zivotnih potreba ciljnih grupa. Ovo pitanje pokrece
povecanje javne svijesti o problemu, kao i formiranje nacionalne politike i pristupa drzavnih
institucija rjeSenju problema. Izmijenjena Evropska socijalna povelja iz 1996. godine u svom
uvodnom dijelu kaze da ,svako ima pravo na stanovanje“ i dalje obavezuje zemlje
potpisnice da je stanovanje pravo koje treba obezbijediti licima sa invaliditetom, starim licima
i porodicama u cilju ostvarivanja njihovih prava na socijalnu, pravnu i ekonomsku zastitu.

Zakonom o potvrdivanju izmijenjene Evropske socijalne politike, Crna Gora se
obavezala na njeno postovanje, sa izuzetkom nekih ¢lanova. Za politiku stanovanja
najznacajniji su: ¢lan 19 - koji se odnosi na prava migranata i njihovih porodica na zastitu i
pomo¢, ¢lan 30 — koji se odnosi na pravo radnika na zastitu od siromas$tva i drustvenog
isklju€ivanja, i €¢lan 31 — koji definiSe pravo na stambeni smjestaj. Drzava Crna Gora nije
ratifikovala ove €lanove.

U cilju stvaranja preduslova, kao i uvodenja ovog pitanja u pravne tokove
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je pripremilo Zakon o socijalnom stanovanju. Ovaj
zakon je ispoStovao sve odredbe koje se odnose na pravo na stan, i usvojen je od strane
Skupstine Crne Gore.

1.1 Izgradnja stanova za socijalno stanovanju u lokalnim jedinicama

U cilju sagledavanja stanja u oblasti socijalnog stanovanja sacinili smo Upitnik, koji je
dostavljen lokalnim jedinicama. Prikupljene podatke o broju izgradenih stambenih jedinica
smo obradili u tabelarnom prikazu 2 u kom smo izdvojili dva perioda, do kraja 2011. godine i
u toku 2012. godine. Podaci o stambenoj izgradnji odnose se na lica koja su rijesSila pitanje
stanovanja kroz socijalne programe, i to su: lica u stanju socijalne potrebe, Romi i Egipc¢ani,
izbjegla i raseljena lica, i penzioneri. Napominjemo, da iz razloga Sto je obaveza da se do
kraja teku¢e godine pripremi Program socijalnog stanovanja na nivou drzave, tako da su u
ovom dokumentu prikazane zbirni podatci za stambene jedinice, i to: stambene jedinice u
objektima za kolektivno stanovanje, individualnim objektima i montaznim objektima. U okviru
navedenog Programa krajem 2013. godine bi¢e dati detaljniji podaci o vrstama stambenih
jedinica.
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Iz tabelarnog prikaza moze se zakljuciti da je do kraja 2011. godine obezbijedeno
1235 stanova, dok u 2012. godini taj broj iznosi 408. Ako uzmemo u obzir stanje ekonomije
u drzavi moramo zaklju€iti da je ovo znacajan broj izgradenih stanova u 2012. godini.

2. Tabelarni prikaz izgradenih stanova za socijalno stanovanje

Socijalno Romi i Izbjegla i
Ukupno | ugroZenalica | Egipcani raseljena lica Penzioneri
r’b | OPSTINA izgrade
nih Do U Do U Do U Do U
objekat | kraja | 2012. | kraja | 2012. | kraja 2012. | kraja | 2012.
a 2011. 2011. 2011. 2011.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. Andrijevica 35 29 / / / 3 / 3 /
2. Bar 3 / / / / / / 3 /
3. Berane 326 85 / 45 6 186 / 4 /
4, Bijelo Polje 32 20 12 / / / / / /
5. Budva 45 / / / / 45 / / /
6. Danilovgrad 12 8 / / / / / 4 /
7. Zabljak / / / / / / / / /
8. Kolasin 72 11 / / / 61 / / /
9. Kotor 17 17 / / / / / / /
10. Mojkovac 9 9 / / / / / / /
11. Niksi¢ / / / / / / / / /
12. Plav 46 6 / / / 40 / / /
13. Pluzine / / / / / / / / /
14, Pljevlja 21 6 / 10 / 5 / /
15. Podgorica 270 154 71 19 4 22 / / /
16. Rozaje 35 29 / / / 3 / 3 /
17. | Tivat 75 17 14 4 4 18 18 / /
18. Ulcinj 542 205 | 207 46 45 19 20 / /
19. Herceg Novi 43 / / / / 43 / / /
20. Cetinje 46 / / 46 / / / / /
21. | Savnik 14 2 2 / / / / 5 5
UKUPNO 1.643 | 598 | 306 | 170 59 445 38 22 5

1.2. Nacionalni stambeni projekat za raseljenai interno raseljena lica

U okviru Zajedni¢kog regionalnog programa za trajno rjeSavanje pitanja raseljenih
lica, tkz. Proces Sarajevske deklaracije koji je zapo€et 2005. godine, ima za cilj nalazenje
trajnih rieSenja za izbjeglice i raseljena lica iz sukoba u periodu 1991.-1995. godine na
teritoriji bivSe Jugoslavije. On obuhvata Cetiri drzave: Bosnu u Hercegovinu, Hrvatsku, Crnu
Goru i Srbiju (partnerske zemlje). Medunarodne organizacije, UNHCR, EK, OSCE kao i
Sjedinjene drzave, blisko su uklju¢ene u pruzanje podrske zemljama koje se bave utvrdenim
nerijeSenim pitanjima. Sastanak ministara koji je odrzan u Beogradu (2010. godine), a koji je
okupio te Cetiri zemlje kao i UNHCR, EK, OSCE i Savjet Evrope, dao je dodatni podsticaj
tom procesu. Zemlje su se obavezale da ¢e se zalagati za rjeSavanje niza vaznih pitanja,
ukljuCujuc¢i razmjenu podataka i statistike, penzije i prava konvalidacije, stambena i
imovinska pitanja. Dogovoren je i princip medunarodne Donatorske konferencije za pruzanje
podrske obezbjedivanju trajnih stambenih rieSenja za najugrozenije korisnike u date Cetiri
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zemlje. Donatorska konferencija je odrzana u Sarajevu 24. aprila 2012. godine, pod okriljem
partnerskin zemalja. Na Donatorskoj konferenciji su prikupljena znaCajna materijalna
sredstva za implementaciju Regionalnog stambenog programa. Naknadno je uspostavljen
niz radnih grupa, od kojih se svaka bavi po jednim nerijeSenim pitanjem. Ulazu se intenzivni
diplomatski i tehni¢ki napori od strane date Cetiri zemlje prema finalizaciji ministarske
deklaracije kojom se dovode do zavrSetka regionalni aspekti Sarajevskog procesa.

Kroz Nacionalni stambeni program za Crnu Goru, predvideno je obezbjedenje
sredstava za rjeSavanje stambenog pitanja za 6063 lica ( 1.177 domacinstava) koja spadaju
u najranjivije kategorije (lica smjeStena u neformalnim kolektivnim centrima i ugrozena lica u
privatnom smjestaju, sa posebnim osvrtom na Kamp Konik). Kroz ovaj program predvidena
je: gradnja 907 stambenih jedinica (gradnja jedne stambene jedinice kosta 27.735 €);
isporuka gradevinskog materijala za 120 stambenih jedinica (gradevinski materijal u
vrijednosti 10.000 € po stambenoj jedinici); izgradnja 60 montaznih kuc¢a (cijena jedne
prefabrikovane kucice iznosi 14.000 €) i 90 stambenih jedinica u Domu starih u Pljevljima
(za ovu svrhu predvidena su sredstva u iznosu od 500.000 €, Sto iznosi oko 5.600 € po
smjestajnoj jedinici). Ukupna vrijednost ovog projekta je 27.696 miliona €, a kontribucija
drzave je 15 %, odnosno 4.154 miliona €. Nedostaju¢a sredstva u iznosu od 23.542 miliona
€ bi¢e prikupljena na donatorskim konferencijama koje organizuje EU i CEB. Vremenski
okvir za implementaciju projekata je ¢etvorogodisnji period, 2012 - 2015. godina.

U cilju praéenja realizacije ovog projekta Ministarstvo rada i socijalnog staranja, koje
je koordinator Projekta, formiralo je Nacionu implementacionu jedinicu.

U okviru ovog programa u Crnoj Gori zapoc€eta je implementacija Nacionalnog
stambenog projekta za raseljenai interno raseljena lica. U prvoj fazi Pojekta realizovace
se izgradnja 90 stambenih jedinica i viSenamjenski poslovni objekat u Podgorici na lokaciji
Konik Il. Za navedene objekte uradeni su glavni projekti, a u narednom periodu se o¢ekuje
odabir najpovoljnijeg izvodaca.

Opstina NikSi¢ je kroz plansku dokumentaciju opredielila lokaciju za izgradnju ,62
stambene jedinice® u naselju Humci. Odlukom Skupstine opstine NiksSi¢, kojom je
opredijeljena lokacija za izgradnju objekta data je saglasnost da se navedena lokacija
oslobodi placanja komunalnog doprinosa. CEB je prihvatio pripremljenu aplikaciju za ovaj
projekat. U cilju dalje implementacije Projekta je veoma bitno da Sto prije budu pripremljeni
urbanisti¢ko tehnicki uslovi (UTU) za izradu projektne dokumentacije, koje treba da dostavi
Opstina NikSi¢. Vlada Crne Gore je opredijelila 200.000 € za implementaciju ovog projekta.

Opstina Podgorica je opredijelila dvije lokacije za izgradnju stambenih zgrada za
kolektivno stanovanje u naselju Kamp Konik I, namjenjenih raseljenim i interno raseljenim
licima. Obije lokacije su oslobodene plac¢anja komunalnog doprinosa. U objektu na
urbanistickoj parceli 3 u zoni ,A“ predvidena je izgradnja 72 stambene jedinice, na
urbanistickoj parceli 7 zona ,B* 48 stambenih jedinica. Za ove lokacije je pripremljena
aplikaciona forma koja je dostavljena CEB-u na razmatranje.

Takode, pripremljena je aplikacija i za Dom starih u Pljevljima. Naime, OpSstina
Plievlja je opredijelila lokaciju i oslobodila je od komunalnih dopinosa za izgradnju ovog
objekta. Predvideno je da u objektu bude smjesteno 68 korisnika. O&ekujemo odgovor CEB-
a kome je proslijedena aplikacija.
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2. Projekat ,,1000 plus*

Projekat ,1000+“ je osmiSlien u cilju rijeSavanja stambenih potreba crnogorskih
domacinstava koja nemaju rjeSeno pitanje stanovanja, kao i u cilju prevazilazenja problema
ponude stanova po povoljnim cijenama u Crnoj Gori. Projekta je realizovan u periodu 2011-
2012. godina i bio kapaciteta 1000 stambenih jedinica. Gradevinski bum iz prethodnih
godina je uglavnom ciljao strane investitore i visoko-platezne drustvene grupe. Za
domacinstva sa srednjim i niskim primanjima skoro da nije bilo ponude.

U cilju realizacije navedenog Projekta, Cija je vrijednost procijenjena na 50.000.000
EUR, Vlada Crne Gore, koju predstavlja Ministarstvo finansija, aplicirala je za niskokamatni
zajam od 25 miliona eura kod CEB-a (Razvojne banke Savjeta Evrope). Preostali dio
ukupnog iznosa ¢e se obezbijediti od strane crnogorskih komercijalnih banaka i uloga
korisnika domacinstava. Vlada Crne Gore c¢e obezbijediti kamatnu subvenciju za
komercijalne hipotekarne zajmove da bi omogucila nisku kamatnu stopu tokom cijelog
perioda zajma.

Opsti cilj Projekta je rijeSavanje stambenih potreba domacinstvima, kao i razvoj
politike stimulansa gradevinske industrije i bankarskog sektora. Projekat ima sljedece
socijalne i ekonomske ciljeve:

» omogucavanje za oko 1000 domadinstava da rijeSe svoje urgentne stambene
potrebe;

» odabir socijalnih grupa uz koriséenje jedne detaljno razradene Seme raspodijele;

» dati impuls gradevinskom sektoru da prevazide trenutnu krizu, jer se samo

projekti koji posjeduju gradevinsku dozvolu izdatu prije 2006. godine kvalifikuju

Za ovaj projekat;

povecanje profesionalnosti kod gradevinskih preduzec¢a;

davanje impulsa bankarskom sektoru;

postavljanje repera za cijene i standarde kvaliteta na trziStu stanova;

doprinos sprovodenju propisa (Zakon o etaznoj svojini, formiranju udruzenja

etaznih vlasnika, odrzavanju objekata u skladu sa propisima);

doprinos finansijskom “opismenjavanju” potroSaca po pitanju trziSta stanova

optimizacija javnih investicija (CEB/drzava) i rezultata (socijalna Kkorist,

ekonomski rezultati).

YV VYVVVYVY

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je bilo odgovorno za realizaciju Projekta u
saradnji sa Ministarstvom finansija. D.0.0. PROCON iz Podgorice je kao nacionalna jedinica
za implementaciju projekata u komunalnoj djelatnosti i zastiti zivotne sredine koju je
formirala Vlada Crne Gore, pratila implementaciju ovog projekta u tom dijelu.

U realizaciji Projekta ,1000 plus” u€estvovalo je 17 gradevinskih firmi i i investitora sa
ukupnom ponudom od 1162 stambene jedinice, kao i 5 najvecih komercijalnih banaka u
Crnoj Gori. Ukupno je predato 1100 aplikacija od kojih je odobreno 848 nakon provjere od
strane banaka. Projektom su realizovana 433 kupoprodajna ugovora za ponudene
stambene jedinice.

Sklopljeni ugovori po regionima u Projektu 1000plus
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Broj sklopljenih
Region predugovora % ucesce
Sjeverni region 123 28,41%
Centralni region 290 66,97%
Juzni region 20 4,62%
Ukupno: 433 100,00%

Nastavak projekta ,,1000+stanova” - Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma planira
da pokrene sli¢an projekat ali u manjem obimu, uz kreditnu podr§ku CEB-a, u iznosu od oko
5-10 miliona eura. U cilju sagledavanja dobrih i loSih strana Projekta ,1000+stanova”,
realizovanog u prethodnom periodu, sluzbenici Sektora za razvoj stanovanja pripremaju
analizu efekta koji je postignut Projektom, uz smjernice predstavnika bankarskog i
gradevinskog sektora kao i Ministarstva finansija, kako bi novi projekat bio uspjesniji.
Shodno tome, odrzani su sastanci sa predstavnicima ova dva sektora i sagledane prednosti
i nedostaci u implementaciji prethodnog projekta, uz sugestije za novi. Implementacija
novog projekta bi otpo€ela naredne godine, a u meduvremenu treba da se postigne dogovor
sa CEB-om oko uslova kreditiranja.

Ukupni iznos Projekta bio bi 20 miliona eura, od ¢ega ovim iznosom moze
obezbijediti oko 500 stanova za domadinstva. Kao §to je gore navedeno, kreditha podrska
¢e biti od strane CEB-a u iznosu od oko 10 miliona eura, dok bi preostali dio iznosa bio
obezbijeden od strane komercijalnih banaka i uloga domacinstava. Vlada Crne Gore ¢e
obezbijediti subvenciju kamatne stope tokom cijelog perioda zajma. Predlog ja da se
Projekat ukljuc€i u budzet Crne Gore za 2014. godinu, a udio CEB-a u finansiranju ne bi
prelazio kvotu od 50 %.

Predlog je da PROCON d.o.0. (Project - Consulting) bude jedinica za implementaciju
projekta, isto kao i u prethodnom periodu. Svi finansijski aspekti projekta bili bi odgovornost
Ministarstva finansija. Projekat ¢e podrazumijevati sprovodenje tri javna poziva i to: za
gradevinska preduzeéa i investitore, za individualna domacinstva zainteresovana za
kupovinu stambenih jedinica, i treci javni poziv za uc¢es¢e crnogorskih banaka u projektu.

3. Projekat rjeSavanja stambenih pitanja drzavnih sluzbenika i namjesStenika

Prilikom izrade Informacije o rjeSavanju stambenih pitanja drzavnih sluzbenika i
namjestenika utvrdeno je da znacajan broj nije rijeSio ovo egzistencijalno pitanje. U tom cilju
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je zapocelo razgovore sa Evropskom bankom za
obnovu i razvoj (EBRD) i Crnogorskim fondom za solidarnu stambenu izgradnju (CFSSI),
koji bi implementirao eventualne projekte, kako bi sagledali mogucnosti podrske i saradnje u
ovoj oblasti.

Cilj Projekta rieSavanja stambenih pitanja drZzavnih sluzbenika i namjestenika je
smanjenje broja drzavnih sluzbenika i namjeStenika koji nemaju rijeSeno stambeno pitanje,
uz povecanje nivoa standarda. Takode, cilj je i unapredenje neprofithnog sektora u oblasti
stanovanja, koris¢enje modaliteta privatno-javnog partnerstva u stambenom sektoru i
upoSljavanje i razvoj gradevinskog sektora. Evropska banka za obnovu i razvoj (EBRD) je
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dala okvirnu saglasnost za kredit od 5 miliona za projekte koje ¢e implementirati CFSSI, uz
obaveznu garanciju drzave Crne Gore. U pitanju je kredit od 5 miliona eura sa povoljnom
kamatnom stopom.

Kredit od 5 miliona eura bi predstavljao inicijalni kapital za poc€etno finansiranje
izgradnje stanova, a petogodiSnjim programom se predvida izgradnja 500 stanova. Model
predvida princip refinansiranja dugoro¢nog kredita prodajom stanova u procentu od 90 %
izgradenih stanova. Kvota od 5% izgradenih stanova se moze plasirati po principu rentiranja
ili lizinga, za posebne socijalne sluajeve. Plasiranje 5% stanova po socijalnoj Semi
zahtijeva dozvolu za prodavanje 10% stanova po trZiSnoj cijeni, radi odrzivosti koncepta
petogodiSnjeg programa. Ukupni troSkovi bi iznosili 20 miliona eura.

Vlada Crne Gore bi utvrdivala nacin raspodjele stanova prema potrebama drZzavnih
sluzbenika i namjestenika, uz obezbjedenje zemljiSta i komunalija bez naknade, u saradniji
sa jedinicama lokalne samouprave. Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma bi, kao
odgovorno ministarstvo za realizaciju Projekta, pruZzalo neophodnu pomo¢ u projektovaniju,
dobijanju saglasnosti, elaborata i dozvola, kako bi finalna cijena stambene jedinice bila oko
500 €/m2. CFSSI, kao implementaciona jedinica, vodio bi proces izgradnje stambenih
jedinica, vrSio izbor izvodaca radova, imao evidenciju kupaca i koordinirao prodaju stanova
sa komercijalnim bankama. Izgradnja stambenih jedinica bi funkcionisala po principu
projektnog finansiranja i sredstva bi se direktno uplacivala izvodacu radova.

4. Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju

Dana 04.11.2008. godine, zaklju¢enjem Ugovora o pristupanju, Vlada Crne Gore,
Unija poslodavaca Crne Gore i Savez samostalnih sindikata Crne Gore, su osnovali tro¢lano
privredno Drustvo pod nazivom : ,,Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju"
d.o.o, i kao takvo je registrovano kod Centralnog registra privrednog suda u Podgorici. U
proteklom periodu Drustvo je veoma uspjeSno realizovaolo projekte, samostalno ili u
saradniji sa drugim pravnim subjektima, u cilju dostupnosti §to jeftinijeg stambenog prostora.
Fond je osnovan sa ciliem rjeSavanja stambenih problema zaposlenih.

Medutim, zbog finansijskih poteSko¢a, koje je imala u servisiranju obaveza po
osnovu kredita, a koji je prilikom formiranja tro¢lanog Drustva posluzio za potrebe uplate
sredstava na ime svog udjela u osnovnom kapitalu Dru$tva, Unija poslodavaca Crne Gore je
po osnovu prava pre€e kupovine, ponudila za prodaju 28,33% udjela u Drustvu Fonda,
samom Drustvu. Odbor direktora Fonda sastavljen od ovlaséenih predstavnika vlasnika
kapitala donio je odluku o smanjenju kapitala kupovinom udjela jednog od ¢lanova Drustva,
sticanju sopstvenog udjela Drustva i odobrenju uslova kupovine udjela od Drustva, a na koju
odluku su dali saglasnost svi €lanovi Drustva, nakon $to su se upoznali sa uslovima
predlozene kupovine udjela.

Osnovni vid finansiranja stambenih projekata, pored zna¢ajnog udjela opstina od oko
30% (prenos zemljista potrebnog za izgradnju objekata bez nakanade i uz oslobadanje od
nakande za komunalno opremanje gradevinskog zemljista), je uplata sredstava ulagaca,
kroz ugovore o ulaganju i udruzivanju sredstava u Fond sa ciliem izgradnje stanova pod
povoljnijim uslovima od trZinih. Ovaj vid finansiranja projekta realizuje se tako $to
poslodavci - ulagaci sredstava mijese¢no uplaéuju na ziro radun Fonda, a predmetna
sredstva im se uraCunavaju u krajnju prodajnu cijenu kvadratnog metra izgradenog
stambenog prostora.
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Ostatak sredstava za gradnju obezbjeduje se iz kredita inostranih finansijskih
institucija, kao i domacih komercijalnih banaka.

Krajnjim kupcima se, pored opcije kupovine stana sopstvenim sredstvima, nudi i
mogucnost kupovine na lizing uz uceS¢e od 30% i rok otplate 20 godina. Uz to, CFSSI
namjerava da pokrene pristupacno stanovanje pod zakup, koje je u pojedinim projektima
ve¢ i uvedeno, uz pomoc¢ partnera iz Austrije i Holandije. Stanovanje pod zakup ¢e se
fokusirati na domacinstva sa niskim prihodom, a narocito na mlade porodice i penzionere u
svim opstinama Crne Gore, posebno u manje razvijenom sjevernom regionu.

Od 1996. godine do danas Fond je izgradio ukupno 1139 stambenih jedinica, i to u
Opstinama Podgorici, Budvi, Beranama, Pljevljima, KolaSinu, NikSi¢u, Andrijevici, Rozajima,
Cetinju, Mojkovcu, Tivtu i Baru.

Najveca investicija od kraja 2011. do Sestog mjeseca 2013. godine odnosi se na
izgradnju 270 stanova u Baru sa solarnim panelima.

U navedenom periodu je izvrSena i izgradnja 25 stanova u Mojkovcu i 20 stanova u
Tivtu.

Trenutno Fond investira u opstinama Podgorica, Bijelo Polje i Pluzinama , te ¢e u
najskorije vrijeme biti spremno za realizaciju jos 367 stambenih jedinica.

3.Tabelerni prikaz broj izgradenih i planiranih stambenih jedinica

Broj izgradenih Broj planiranih
stambenih S_tzrif:]?cegi:
2r jedinica do I
o] OPStiNa | kaja2012 900 | o gt
Cija je gradnja u
toku
1 2 3 4
1. Andrijevica 9
2. Bar 270
3. Berane 114
4. Bijelo Polje 140
5. Budva 107 234
6. Danilovgrad
7. Zabljak
8. Kolasin 28
9. Kotor
10. Mojkovac 25
11. NikSié¢ 116
12. Plav
13. Pluzine 58
14. Pljievlja 26
15. Podgorica 318 169
16. Rozaje 54
17. Tivat 20
18. Ulcinj
19. | Herceg Novi 23
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20. Cetinje 52
21. Savnik
UKUPNO 1139 365- 257

Napomena:
365- zapocCeta izgradnja
257- planirana izgradnja

U planu Fonda je izrada modela rjeSavanja stambenih pitanja za drZzavne sluzbenike
i namjeStenike u saradnji sa EBRD i Drzavom. Predmetni stanovi se grade za ulagace
Fonda - pravna lica koja shodno Ugovoru o ulaganju i udruzivanju sredstava u Fond
uplacuju sredstva za rjeSavanje stambenih pitanja svojih zaposlenih pod povoljnijim
uslovima, tako da se cijena stanova po 1m? kre¢e od 500 eura u sjevernoj regiji do 850
eura /1m? u juznoj regiji .

U ciliju dalje realizacije Projekta ,lzgradnje stanova solidarnosti“ i stvaranju
povoljnosti za korisnike stanova izgradenih u okviru ovog projekta, jedna od najvaznijih
aktivnosti koje Fond trenutno realizuje, a koja ¢e narocito biti zna€ajna za krajnje korisnike
stanova solidarnosti u buduénosti, jeste uspostavljanje stambene 3tednje odnosno
zalaganje na osnivanju prve Stambene Stedionice u Crnoj Gori. Fond je zapravo jedan od
predlagaca Zakona o stambenoj Stednji, u saradnji sa Vladom Crne Gore i Centralnom
Bankom.

Ovim se predvida novi vid Stednje i kreditiranja kupaca stanova, kako pravnih, tako i
fizickih lica, po uslovima povoljnijim od onih koje trenutno nude kreditno-finansijske
institucije u Crnoj Gori. U toku su i razmatranja o potencijalnim osnivaCima Stambene
Stedionice, koja bi funkcionisala u obliku akcionarskog drustva. Potpisivanjem Protokola o
saradnji sa italijanskom kompanijom Infogroup, koja od januara 2008. godine €ini dio Grupe
Intesa Sanpaolo, napravljen je vazan korak ka pokretanju projekta osnivanja Stambene
Stedionice, kao jednog od mehanizama za dobijanje povoljnih stambenih kredita, po uzoru
na razvijene zemlje Evrope.

5. Stambena zadruga ,,Solidarno*

Stambena zadruga prosvjetnih radnika Crne Gore ,Solidarno“ osnovana je maja
2002. godine, kao neprofitha organizacija svoju djelatnost obavlja u skladu sa Zakonom o
stambenim zadrugama, postujuéi osnovne principe zadrugarstva.

Sporazumom Sindikata prosvjete i Ministarstva prosvjete, Vlada Crne Gore je
usvojila i donijela Zaklju€ak broj: 03-276 od 31.01.2008. godine kojim se odobrava iznos od
350.000,00 €, na godiSnjem nivou u cilju rjeSavanja stambenih potreba zaposlenih u
prosvjeti, putem dodjele stambenih kredita za individualne objekte i izgradnju objekata za
kolektivho stanovanje. Ministarstvo prosvjete redovno prati aktivhosti Stambene zadruge
,oolidarno®.

Zakljucno sa 2012. godinom predato je na koriScenje 209 stambenih jedinica u 8
opstina u Crnoj Gori.
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Zadruga je od osnivanja do sada postigla zapazene rezultate i na kreditiranju svojih
zadrugara, po osnovu individualnog rjeSavanja stambenog pitanja. Kreditna sredstva se
daju po vrlo povoljnoj kamati od 1 % na godiSnjem nivou, sa otplatnim periodom od 3 do 30
godina, u zavisnosti od iznosa kredita.

Finasijska konstrukcija prilikom izgradne objekata za kolektivno stanovanje je
zatvorena po principu:
- 60 % vrijednosti stana, kreditno zaduzenje uz kamatu od 1 % na godiSnjem nivou
za korisnika stana;
- 40 % vrijednosti stana, korisnici su u obavezi obezbijediti do momenta zavrsetka
objekta, tj. do useljenja u isti.

Stambena zadruga ,Solidarno® planira da u saradnji sa Ministarstvo prosvjete i
Vladom Crne Gore pokusaju da u narednom periodu ostvare saradnju sa medunarodnim
finasiskim institucijama, ¢ijim bi kreditnim sredstvima znatno olak$ali realizaciju buduéih
planiranih projekata.

4.Tabelerni prikaz broj izgradenih i planiranih stambenih jedinica

Broj izgradenih Broj planiranih
stambenih stambenih
b | Opstina | (25005 Goa | harednom
periodu.
1 2 3 4
1. Andrijevica / /
2. Bar / /
3. Berane 33 /
4. Bijelo Polje 48 /
5. Budva 10 147
6. Danilovgrad / 30
7. Zabljak / /
8. Kolasin 16 /
9. Kotor / /
10. Mojkovac / /
11. Niksic 98 /
12. Plav / /
13. Pluzine / /
14. Pljevlja 6 /
15. Podgorica 75 70
16. Rozaje / /
17. Tivat / 21
18. Ulcinj / /
19. | Herceg Novi / 44
20. Cetinje / /
21. Savnik / /
UKUPNO 286 312
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Napominjemo, da je Stambena zadruga ,Solidarno® u saradnji sa Stambenom

zadrugom zdravstvenih radnika izgradila stambeni objekat od 75 stanova u Podgorici, od
kojih je 37 stanova pripalo zdravstvenim radnicima. Stambena zadruga zdravstvenih radnika
do sada nije samostalo gradila stambene jedinice.

KONSTATACIJE | PREDLOG MJERA

Konstatacije:

Usvajanjem Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada, stvoriée se predpostavke da se primjene radikalnije odredbe
inspekcijskog nadzora u oblasti organizovanja organa upravljanja i odrZavanja
zajedni¢kih djelova stambenih zgrada. Pored Inspekcije za stanovanje, koja je do
sada jedina obavljala inspekcijski nadzor, a koja ¢e i dalje obavljate te poslove u
jednom dijelu drugi dio obaveza je prenijet na Komunalnu inspekciju lokalnih
jedinica.

Novina je da su propisane i kazne za odgovorna lica u organu uprave, organu
lokalne samouprave i organu lokalne uprave, koji ne poStuju odredbe Zakona
shodno njihovim obavezama.

U dijelu odrzavanja stambenog fonda, kako u organizovanju organa upravljanja tako
i u oblasti odrzavanja zajedniCkih djelova stambenih zgrada, stanje je
nepromijenjeno ve¢ dugi niz godine.

Zakonom o svojinsko pravnim odnosima definisan je pojam etazne svojine, kao
poseban oblik svojine. Takode, utvrdeno je da stambena zgrada ima svojstvo
pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrZzavanje i koriScenje
stambene zgrade. Kada zgrada ima viSe posebnih ulaza mogu se organizovati
organi upravljanja za svaki ulaz posebno, ali se u tom slu¢aju medusobni odnosi
vlasnika ureduju ugovorom. Sklapanjem ugovora izmedu skupstina etaznih viasnika
viSe ulaza jedne stambene zgrade, ispunjava se pretpostavka da ta stambena
zgrada istupa u pravnom prometu kao pravno lice u pravnim poslovima koji se
odnose na odrzavanje i koris¢enje stambene zgrade. Nazalost, u praksi je vrlo teSko
posti¢i sporazum neophodan za sklapanje ugovora i funkcionisanje stambene zgrade
kao pravnog lica. Imajuci u vidu probleme u implementaji odredbi ovog zakona, bilo
bi neophodno razmotriti moguénost izmjena i dopuna Zakona.

U dijelu organizovanje organa upravljanja i odrzavanja zajednickih djelova stambene
zgrade nijesu na pravi nacin valorizovane odredbe koje se odnose na ovu oblast,
kako od strane etaznih vlasnika tako i od organa lokalnih jedinica. Naime, samo u
sedam lokalnih jedinica od dvadesetjedne imenovani su privremeni upravnici tamo
gdje etazni vlasnici nijesu organizovani organi upravljanja.

Nacionalnom stambenom strategijom predvidena izgradnja 25.778 stambenih
jedinica do kraja 2020. godine, Sto iznosi 2.864. stambene jedinice na godiSnjem
nivou za sve strukture lica bez stana, pa se iz dostavljenih podataka moze
konstatovati da je u 2012. godini izgradeno 938 stambenih jedinica, Sto €ini 30 % od
predvidene izgradnje. Nacionalni stambeni projekat kojim se rjeSava stambeno
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pitanje raseljenih i interno raseljenih je u fazi pripreme izgradnje, tako da izgradnja
tih objekata nije uzeta u obzir $to smanjuje broj raspoloZivih stambenih jedinica.
Treba napomenuti i trenutu ekonomsku situaciju u drzavi, kao i u zemljama
okruzenja, pa ovi podaci oslikavaju trenutno stanje.

Predlog mjera:

U Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrZavanju
stambenih zgrada promjenom nadleznosti u inspekcijskom nadzoru, kao i
prepoznavajuéi i neka nova odgovorna lica uspostavi kvalitetna primjena Zakona.
Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih
zgrada prerasporedene su inspekcijske nadleznosti, tako da ¢e ubuduce ovu oblast
pratiti inspektori za stanovanje i komunalni inspektori, Sto ¢e doprijenijeti efikasnijem
praéenju realizacije obaveza iz Zakona kao i preduzimanju mjera u slu¢ajevima kada
nije postuplieno u skladu sa njima. U oblasti inspekcijskog nadzora u oblasti
stanovanja neophodno je da se na drzavnom nivou kadrovski ojaa Inspekcija za
stanovanije.

U institucionalnom dijelu je neophodno ojagati Direkciju za stanovanje na drzavnom
nivou, a na lokalnom nivou je neophodno da se oforme institucije Cija ¢e nadleznost
biti stanovanje. Ovdje je znacajno da te institucije treba pored obaveza iz Zakona o
stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada da gazduju i stanovima za socijalno
stanovanje. Ova obaveza je proistekla iz Zakona o socijalnom stanovanju. Takode,
potrebno je ojacati inspekcijske organe i na lokalnom niovou.

U dijelu definisanja zakonskog okvira u oblasti socijalnog stanovanja je neophodno u
narednom periodu, donijeti Program socijalnog stanovanja i lokalne programe
socijalnog stanovanja. Njima bi se detaljnije definisale pojedini segmenti stambene
politike.

Imajuéi u vidu pozitivhe efekte Projekta ,1000 Plus®, kada je 433 gradana rjesSilo
svoje stambene probleme, treba u saradnji sa CEB-om razmotriti mogucnost
nastavka Projekta.

Ministarstva su u saradnji sa ,Crnogorskim fondom za solidarnu stambenu izgradnju®
d.o.o. rjeSila stambeno pitanje jednom broju drzavnih sluzenika i namjestenika, pa bi
u cilju nagomilanih problema u nerjeSenim stambenim pitanjima drzavnih sluzbenika
i namjestenika trebalo razmotriti moguénost nastavka ovog projekta uz angazovanje
kreditnih sredstava EBRD.
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