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1.2. RAZLOZI ZA DONOSENJE STRATEGIJE

Stanovanje je osnovna ¢ovjekova potreba koja moZe biti ispunjena na nivou koji odgovara ukupnom nivou drus-
tveno-ekonomskog razvoja drustva odnosno drZzave, a kvalitet stanovanja i pristupacnost stambenog fonda su
indikatori procjene Zivotnog standarda drustva.

U trZisnoj ekonomiji odgovornost za sticanje stambenog prostora se prenosi na gradanina/ku — pojedinca, zbog
Cega je pristupacnost stanovanja direktno proporcionalna ekonomiji pojedinca, a uloga drzave je stvaranje stabil-
nogtrziSnog okruzenja koje ée omogudéiti domacinstvima da kupe stan koji odgovara njihovim prihodima, kao i da
podrZzava mobilnost radne snage koris¢enjem postojeceg stambenog fonda bez pretjeranog pritiska na stambenu
izgradnju.

U svakom druStvu postoje grupe stanovnistva koje zbog komercijalnog karaktera stana nijesu u moguénosti da
same obezbijede adekvatan smjestaj, pa je neophodno da drzava stvori i odgovarajuce uslove posebno za stano-
vanje ugroZenih grupa stanovniStva. Stambene potrebe ovih grupa ne mogu se zadovoljiti bez intervencija drzave
i drugih aktera na stambenom trZistu.

Strategija stambene politike Crne Gore predstavlja razvojnu strategiju Crne Gore kojom se utvrduju pravci razvoja
stanovanja na nacin da se osigura povecanje socijalne, ekonomske i ekoloske odrZivosti zajednice, identifiku-
ju izvori finansiranja stanovanja, unaprijedi razvoj neprofitne stanogradnje, predloZze mjere za efikasniji sektor
upravljanja i odrzavanja postojeéeg stambenog fonda ali i da se predloZze mjere za povecanje dostupnosti i si-
gurnost u sektoru zakupa stanova i kona¢no da se utice na izgradnju svijesti kod gradanstva o stambenoj kulturi.

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

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

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

Nakon sprovedene analize i evaluacije rezultata prethodne strategije, uz konsultacije sa svim akterima koji su
ucestvovali u implementaciji njenih ciljeva, ali i sa akterima koji ¢e ucestvovati u sprovodenju ciljeva predloZenih
ovom strategijom, definisani su problemi Cije je rjeSavanje zapoceto sprovodenjem aktivnosti predvidenih pret-
hodnom strategijom, i to:

e nedostupnost pristupacnog stanovanja;

e neadekvatno odrZavanje postojeéeg stambenog fonda;

e slaba primjena zakona koji reguliSe oblast legalizacije bespravnih objekata;

e nedovoljan broj sprovedenih projekata Ciji je cilj unaprijedenje energetske efikasnosti postojeeg stambenog
fonda;

e neregulisana rentalna politika.

Navedeni problemi su nastali kao posljedica nedovoljnog finansiranja projekata koji imaju za cilj stambenu po-
drsku od strane drZave i jedinica lokalne samouprave, ali i nedostatka kapaciteta institucija, te se ovim dokumen-
tom definisu ciljevi Cija e realizacija unaprijediti stanje u oblasti stanovanja.



Osnovni cilj ove desetogodisnje strategije (koji je razraden kroz vise strateskih i operativnih ciljeva) je obezbje-
divanje pristupacnog stanovanja za pojedinca ili domacinstvo koje iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne
moZe da rijeSi pitanje stanovanja.

Pristupacno stanovanje, u zavisnosti od visine prihoda pojedinca ili domadinstva, jeste stanovanje kojim se
obezbjeduje stan pod zakup po cijeni ispod trZiSne, a dodjeljuje se prema posebnim pravilima ali pristupacno
stanovanje podrazumijeva i mogucnost kupovine stana na otvorenom trZistu po pristupacnim/povoljnijim cijena-
ma od trziSnih, uz obezbjedivanje razlicitih vidova subvencija.

Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine uskladena je sa nacionalnim strateskim okvirom i me-
dunarodnim obavezama. Od nacionalnih strateSkih dokumenata sa kojima je uskladena ova strategija, najzna-
Cajnija je Strategija odrZivog razvoja do 2030. godine ¢iji je osnovni cilj u oblasti stanovanja unaprijedenje stanja
stanovanja u Crnoj Gori i povecanje stambenog fonda.

Strategija je uskladena sa obavezama koje proizilaze iz medunarodnih dokumenata koji posredno ili neposredno
tretiraju pitanje stanovanja, i to sa:

Univerzalnom deklaracijom o ljudskim pravimatiz 1948. godine;

Evropskom socijalnom poveljom Vijeca Evrope?(1961. godine);

Medunarodnim paktom o ekonomskim socijalnim i kulturnim pravimasiz 1966. godine;

Deklaracijom iz Rija o Zivotnoj sredini i razvoju i Agendi 214(1992. godine);

Istanbulskom deklaracijom o ljudskim naseljima i Habitatus(1996. godine);

Rezolucijom Evropskog parlamenta o socijalnim aspektima stanovanja®(1997. godine);
Milenijumskom deklaracijom UN7(2000. godine);

Poveljom o temeljnim pravima Evropske unije®(proglasenoj 2000. godine i izmijenjenoj 2007. godine);
Evropa 2020°(iz 2010.godine);

Strategijom odrZivog stanovanja i upravljanja zemljiStem u ECE regiji*® 2014-2020 ;

Zenevskom poveljom UN o odrzivom stanovanju®(2015. godine);

Agendom za odrZivi razvoj*> 2030.(2015. godine);

Novom urbanom agendom?®2016. godine;

Regionalnim akcionim planom® 2030 -MJESTO | ZIVOT U ECE, oktobra 2021. godine ;

Stambenim partnerstvom Urbane agende za EU* ;

Misljenjem Evropskog ekonomskog i socijalnog komiteta** (novembar 2020. godine) ;

Konvencijom o eliminaciji svih oblika diskriminacije Zena - CEDAWY (1979) ;

Kovencijom o sprecavanju i borbi protiv nasilia nad Zenama i nasilja u porodici - Istanbulska konvencija®
(2011) .

Kada je rije¢ o procjeni uticaja strateSkog dokumenta na Zivotnu sredinu, kori3éenjem alata za samoprocjenu
strateSkih dokumenata u okviru strateSke analize uticaja na Zivotnu sredinu, utvrdeno je da Strategija stambene
politike Crne Gore do 2034. godine nema nikakav uticaj, ni pozitivan ni negativan, na ishode povezane sa Zivot-
nom sredinom. Naime, aktivnosti predvidene predmetnom strategijom nemaju negativne uticaje na jonizujuca
i nejonizujuca zracenja, buku i vibracije, infrastrukturne, industrijske i druge objekte, a realizacija aktivnosti i
sprovodenje mjera predloZenih Strategijom, neée imati negativne prekogranicne uticaje na Zivotnu sredinu su-
sjednih drzava. Takode, Strategija je u potpunosti uskladena sa Nacionalnom strategijom odrzZivog razvoja do
2030. godine.

thttps://www.un.org/en/about-us/universal-declaration-of-human-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
2https://rm.coe.int/CoERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?document!d=090000168048bo59 konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
3https://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://www.gov.me/dokumenta/faz26a2f-232b-4e60-9f1c-6a65b6f52311konekcija ostvarena 11.11.2024. god.
shttps://documents-dds-ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G96/025/00/PDF/G9602500.pdf?OpenElement konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
Shttps://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/1a8dc173-14d3-4295-81e0-f8ofdsc4530f/language-en konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instruments/united-nations-millennium-declaration konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
Shttps://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FIXT konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
shttps://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/ocddgbof-e11c-4537-a04c-1b37202476 8¢ konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
ohttps://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications/sust.hsng.strategy.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.

“https://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications/EN _Geneva UN Charter on Sustainable Housing.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
2https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/21252030%20Agenda%2ofor%2oSustainable%20Development%2oweb.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
Bhttps://unhabitat.org/the-new-urban-agenda-illustrated konekcija ostvarena 12.07.2023. god.

1https://unece.org/sites/default/files/2022-04/UNECE%20Annual%2oReport 2021 Web%20%281%29 o.pdf, konekcija ostvarena 10.07.2023. god.
shttps://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action plan euua housing partnership _december 2018 1.pdfkonekcija ostvarena 12.07.2023. god.
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=CELEX:520201E1076, preuzeto 10-07.2023.god.
7https://media.cgo-cce.org/2013/06/8-Konvencija-o-ukidanju-svih-oblika-diskriminacije-zena.pdf , konekcija ostvarena 11.04.2025. god.
8https://ravnopravnost.gov.hr/UserDocsimages/arhiva/images/pdf/Publikacija%2o0Konvencija%20Vije%C4%87a%20Europe%200%20spre%C4 %8Davanju%20i%20borbi%2oprotiv%2o
nasilja%2onad%20%Cs5%BEenama%20i%2onasilia%z2ou%2oobitelji.pdf, konekcija ostvarena 11.04.2025. god.
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Donosenje ovog dokumenta planirano je i zapoceto odmah nakon isteka Nacionalne stambene strategije, 2021.
godine. Medutim procijenjeno je da se istim ne moZe adekvatno formulisati niti planirati razvoj stambene po-
litike jer nijesu bili dostupni podaci o stanovniStvu, stanovima i domacdinstvima. Stoga je donoSenje strategije
odloZeno do zavrSetka sprovodenja Popisa stanovniStva, domacinstava i stanova 2023. godine i objavljivanja
relevantnih podataka.

Kako ni u vrijeme stavljanja ovog dokumenta na javnu raspravu relevantni podaci o stanovima i domacinstvima
na detaljnom nivou nijesu obradeni niti objavljeni od strane Uprave za statistiku MONSTAT-a, Akcionim planom za
period 2025-2027 se kao aktivnost planira izrada Analize podataka Popisa stanovnistva, domadinstava i stanova
2023. godine, s akcentom na analizu podstanarskih domadéinstava po opStinama, koja ¢e se smatrati sastavnim
dijelom ovog strateSkog dokumenta. Isto je planirano nakon objavljivanja, odnosno dobijanja detaljnih podataka
od strane Uprave za statistiku-MONSTAT.

Tekst Strategije se u navodenju fizickih lica te korisnika/ca i subjekata koji se ne odnose na pravna lica podjed-
nako odnosi na muski i Zenski rod. Gdje god je bilo moguce adekvatno je upotrijebljen rodno senzitivni jezik.

Rodna ravnopravnost u oblasti stanovanja u Crnoj Gori je kompleksno pitanje koje obuhvata razlicite aspekte,
druStvene, ekonomske i kulturoloSke. Medutim, u prethodnom periodu nijesu prikupljani niti obradivani rodno
desegregirani podaci, na osnovu kojih bi se identifikovale rodne nejednakosti. Stoga jedan od vaznih ciljeva ove
strategije jeste vodenje rodno osjetljive statistike i njena analiza, te kreiranje i sprovodenje politika i dono3enje
odluka koje imaju za cilj jednak pristup stanovanju.

Kako je jedan od osnovnih principa orodnjenosti jednaka uklju¢enost muskaraca i Zena u sve procese kreiranja
i sprovodenja politika i donoSenja odluka, vaZan je i osvrt na sastav radne grupe koja je radila na ovom doku-
mentu. Radna grupa koja je radila na izradi ovog dokumenta broji 23 ¢lana, od €ega 15 osoba Zenskog i 8 osoba
muskog roda. Prilikom njenog formiranja dostavljeni su zahtjevi nadleZnim institucijama za imenovanje ¢lanova/
ica radnog tima, na osnovu kojih su ti organi, shodno prethodnom profesionalnom iskustvu imenovali lica koja
e uzeti ucesce u radu, te stoga Ministarstvo nije bilo u moguénosti da utice na rodni balans radnog tima u ovom
segmentu. Takode, radi obezbjedivanja konsultantske podrske priizradi ovog strateSkog dokumenta angazovana
je konsultantkinja, sa dugogodisnjim iskustvom u oblasti strateSkih analiza i planiranja i doktoratom u oblasti
statistike.

Ovaj dokument je u finalnoj fazi izrade dostavljen na miSljenje i davanje sugestija Odjeljenju za poslove rodne
ravnopravnosti u Ministarstvu ljudskih i manjinskih prava, €iji su sluzbenici dali sugestije koje su potpunosti in-
korporirane, sa ciljem integrisanja rodnih perspektiva u politiku stanovanja i davanja rodne dimenzije ovoj javnoj
politici.

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

Uskladenost sa nacionalnim strateskim okvirom i medunarodnim obavezama detaljno je razradena u poglavlju Il
“Institucionalni, zakonodavni i strateSki okvir”.
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I. INSTITUCIONALNI, ZAKONODAVNI | STRATESKI OKVIR

Jedan od preduslova za uspostavljanje kvalitetnog okvira za efikasniji razvoj stambene strategije jeste i razumi-
jevanje kako nacionalnih, tako i medunarodnih zakonodavnih, strateSkih okvira i obaveza. S tim u vezi, identifi-
kovani su i analizirani relevantni zakoni, krovna i sektorska strateSka dokumenta i politike. Svi oni predstavljaju
vaznu kariku u ekonomskom i socijalnom razvoju crnogorskog drustva.

2.1. INSTITUCIONALNI | ZAKONODAVNI OKVIR
Institucionalni okvir

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

DrZavni nivo - utvrduje strateSke ciljeve i odrZive politike u svim oblastima Zivota privrede i odgovoran je za utvr-
divanje opSte svrhe, ciljeva i mjera koje uklju¢uju kreiranje pravnog okvira i finansijskih mjera za sprovodenje
odredene politike. Stambena politika je u nadleznosti Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine — Direktorata za stanovanje. Direktorat za stanovanje prema sadasnjoj organizacionoj strukturi sastoji
se iz tri direkcije: Direkcije za socijalno stanovanje, Direkcije za unapredenje politika stanovanja i Direkcije za
normativne poslove®.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine (u daljem tekstu: MDUP) preko Direktorata za
stanovanje obavlja poslove uprave koji se odnose na:

izradu strategija, programa i projekata, kao i regulative u oblastima socijalnog stanovanja;

upravljanje i odrZavanje stambenog fonda i pracenje njihovog ostvarivanja;

uskladivanje nacionalnog zakonodavstva sa zakonodavstvom EU u oblastima socijalnog stanovanja;

praéenje razvoja stambenih zadruga;

razvoj modela privatno-javnog partnerstva u oblasti socijalnog stanovanja i oblasti upravljanja i odrzavanja stam-
benog fonda;pracenje, analiziranje i ocjenjivanje stanja u oblastima socijalnog stanovanja, itd.

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

pitanje osiguranja raspolozivosti stambenog fonda, zemljista, infrastrukture i prateéih usluga, kao i

distribucija stanova socijalnog najamnog sektora, te raspodjela stambenih subvencija.

Aktivnosti koje podrzavaju oblast stanovanja ili su u direktnoj vezi sa njom, definisane su u Zakonu o lokalnoj
samoupravii to su:

e uredenje, obezbjedenje, obavljanje i razvoj komunalnih djelatnosti, odrzavanje komunalne infrastrukture i
komunalnog reda,

e uredenje gradevinskog zemljista,

e uredenje odnosa u oblasti stanovanja i staranje o obezbjedenju uslova za odrZzavanje stambenih zgrada,

e u skladu sa moguénostima, uredenje i obezbjedenje rjeSavanja stambenih potreba lica u stanju socijalne
potrebe i lica sa invaliditetom i pomo¢ u radu humanitarnim i nevladinim organizacijama iz ovih oblasti, itd.

Takode, i Zakonom o socijalnom stanovanju definisane su nadleZnosti jedinica lokalne samouprave, a koje se
veZu za ovu strateSku oblast:

e prikupljanje podataka potrebnih za izradu i donosenje lokalnog programa (snimanje i analiza postojeceg
stambenog fonda i stambenih potrebai sl.),

e upravljanje projektima izgradnje stanova,

e vrSenje poslova davanja u zakup stanova,

* razvijanje novih programa finansiranja socijalnog stanovanja i podsticanje partnerskog odnosa izmedu
javnog, privatnog i neprofitnog sektora u oblasti socijalnog stanovanja,

e organizovanje poslova odrZavanja stanova za socijalno stanovanje i

e obavljanje i drugih poslova u oblasti socijalnog stanovanja, u skladu sa ovim zakonom.

wStanje - decembar 2023. godine
20%S]. list CG”, br. 2/2018, 34/2019 i 38/2020. https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/zakon-o-lokalnoj-samoupravi.html, 10. juna 2023. god.



Zakonodavni okvir

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

Inace, oblast socijalnog stanovanja prevashodno je regulisana upravo gore pomenutim zakonom - Zakon o soci-
jalnom stanovanju2? . Socijalno stanovanje, u smislu ovog zakona, je stanovanje odgovarajuéeg standarda koje
se obezbjeduje pojedincima ili domacdinstvima koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne mogu da rijese
pitanje stanovanja.Pravo na socijalno stanovanje, u skladu sa ovim zakonom, mogu da ostvare fizicka lica koja
nemaju stan ili drugi objekat za stanovanje, odnosno lica ¢iji stan nije odgovarajuceg standarda i koja iz prihoda
koje ostvaruju ne mogu da obezbijede stan.

Istim zakonom propisane su i grupe lica koje imaju prioritet u ostvarivanju prava na socijalno stanovanje, a to su:
samohrani roditelji, odnosno staratelji, lica sa invaliditetom, lica preko 67 godina Zivota, mladi koji su bili djeca
bez roditeljskog staranja, porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju, pripadnici Roma i Egip¢ana (RE populaci-
ja), raseljena lica, interno raseljena lica s Kosova koja borave u Crnoj Gori, kao i stranac sa stalnim nastanjenjem
ili privremenim boravkom koji je imao priznat status raseljenog lica ili interno raseljenog lica i Zrtve nasilja u
porodici.

Ovaj zakon propisuje i nacin obezbjedivanja socijalnog stanovanja, koje se odvija na sljedece nacine:

kupovinom ili izgradnjom stanova za socijalno stanovanje radi davanja u zakup;

dodjelom gradevinskog zemljista za izgradnju stanova za socijalno stanovanje;

dodjelom gradevinskog materijala za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta;
davanjem subvencija za socijalno stanovanje u skladu sa zakonom;

dodjeljivanjem dugorocnih kredita privrednim druStvima, fizickim i pravnim licima i stambenim zadrugama
radi obezbjedivanja stanova za socijalno stanovanje;

e dodjeljivanjem sredstava za uspostavljanje partnerstva javnog, privatnog i neprofitnog sektora u oblasti
socijalnog stanovanja.

Zakonom je definisano i donoSenje Programa socijalnog stanovanja na period od 3 godine. Programom socijalnog
stanovanja odreduju se ciljevi razvoja socijalnog stanovanja, u skladu sa regionalnim, ukupnim ekonomskim i
socijalnim razvojem, kao i razvoj socijalnog stanovanja i drugi elementi od znacaja za socijalno stanovanje. Pro-
gram narocito sadrzi: prioritetne grupe lica, okvirni obim sredstava i kriterijume pod kojima se sredstva utvrdena
programom mogu koristiti. U skladu sa programom socijalnog stanovanja jedinica lokalne samouprave, uz sagla-
snost nadleZznog ministarstva, donosi lokalni program socijalnog stanovanja.

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

Pored Zakona o socijalnom stanovanju, zakonski okvir sektora socijalne stambene djelatnosti pokrivaju i sljededéi
zakoni:Zakon o uredenju prostora; Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata; Zakon o stambenim zadruga-
ma; Zakon o svojinsko-pravnim odnosima; Zakon o stanovanju i odrZzavanju stambenih zgrada; Zakon o porezu na
nepokretnosti; Zakon o porezu na promet nepokretnosti; Zakon o socijalnoj i djecijoj zastiti.

Zakon o uredenju prostora®- ureduje sistem planiranja prostora, i druga pitanja od znacaja za planiranje prosto-
ra. Planski dokumenti moraju biti iskaz sveobuhvatnog, sektorskog projektovanja namjene prostora i zastite te-
meljnih vrijednostii resursa — sa odrzivim razvojem kao krajnjim ciljem, a to podrazumijeva i socijalne i drustvene
aspekte, posebno prilikom planiranja naselja.

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata — odredbe koje propisuju nacin i postupak legalizacije besprav-
nih objekata, definisanje instituta objekta osnovnog stanovanja, olak3ice za legalizaciju objekata osnovnog sta-
novanja, i dr.

2https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/ustav-crne-gore.html, konekcija ostvarena 10.06.2023. god.
2https://www.gov.me/dokumenta/fs76d1cd-ce10-406€-9c46-82848412c552 pristupljeno 14.04.2025. god.
https://me.propisi.net/zakon-o-uredjenju-prostora/
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Zakon o stambenim zadrugama?+ definiSe oblik organizovanja fizickih i pravnih lica (zadruga) radi rjeSavanja
stambenih potreba zadrugara/ki. Stambenu zadrugu mogu osnovati najmanje dva pravna lica, jedno pravno lice
i 15 ili 30 fizickih lica.

Zakonom su definisane sljedece djelatnosti stambene zadruge: organizacija izgradnje, izgradnja, rekonstrukcija
i odrZzavanje stanova odnosno stambeno-poslovnih objekata, vrSenje poslova investiranja i stru¢nog nadzora
u izgradnji, rekonstrukciji, popravci i odrzavanju stanova odnosno stambeno-poslovnih objekata, pribavljanje
i opremanje gradevinskog zemljista za izgradnju stanova odnosno stambeno-poslovnih objekata, pribavljanje i
izrada investiciono-tehnicke, urbanisticke i druge dokumentacije, odrzavanje zajednickih djelova stambene zgra-
de (redovno odrZavanje, hitni i nuZni radovi), izrada elemenata za stambenu izgradnju, nabavka, skladistenje,
cuvanje i kontrola utroska gradevinskog materijala, prikupljanje licnih sredstava zadrugara za izgradnju odnosno
kupovinu stambenih zgrada, stanova i poslovnih prostora, pribavljanje i koris¢enje kredita i sredstava od banaka
i drugih finansijskih organizacija za izgradnju i odrzavanje stanova zadrugara i drugi poslovi od znacaja za poslo-
vanje stambene zadruge.

Zakon o svojinsko-pravnim odnosima? ureduje pravo svojine, druga stvarna prava i drZavinu na pokretnim i
nepokretnim stvarima, kao i nacin sticanja, prenosa, zastite i prestanka ovih prava, zatim definiSe oblike svojine,
susvojnu, zajednicku i etaznu svojinu ali i prava stranih lica na nepokretnostima. Ovim zakonom je ureden insti-
tut etaZne svojine, kao specifican vid zajednicke svojine, odnosno uredeni su prava i obaveze etaznih vlasnika/
ca u pogledu upravljanja stambenom zgradom i zajednickim djelovima stambene zgrade. Zakon o odrZavanju
stambenih zgrada se nadovezuje na ovaj zakon u dijelu odrzavanja stambene zgrade i zajednickih djelova stam-
bene zgrade. Odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima definisano je Sta se podrazumijeva pod pojmom
“stambena zgrada” i propisano je da stambena zgrada ima svojstvo pravnog lica u pravnim poslovima koji se
odnose na odrzavanje i koriSéenje stambene zgrade. Zatim, definisani su zajednicki djelovi stambene zgrade,
svojina i prava nad zajednickim djelovima, nacin njihovog koris¢enja i uredena su pitanja upravljanja i konstitui-
sanja upravljackih organa i njihovih nadleznosti.

Zakon o odrZavanju stambenih zgrada®® ureduje prava i obaveze etaZnih vlasnika/ca u pogledu odrzavanja
stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade kao i druga pitanja od znacaja za oblast stanovanja.
Odredbama Zakona su definisana sljedeéa pitanja: nacin organizovanja odrZzavanja stambenih zgrada, precizira
radove koje je potrebno vrsiti radi pravilnog odrzavanja, nacin obracuna troSkova odrzavanja, nacin otvaranja
zajednickog racuna, registar stambenih zgrada, upravnika/ca i etaZnih vlasnika/ca i drugo od znacaja, rjeSavanje
stambenih potreba i nadzor nad primjenom ovog Zakona i drugih propisa iz oblasti stanovanja i drugo od znacaja
za oblast odrZavanja stambenih zgrada.

Zakon o porezu na nepokretnosti* definiSe osnovne elemente poreza na nepokretnosti.

Zakon o porezu na promet nepokretnostiz®ureduje osnovna pitanja koja se odnose na obavezu pla¢anja poreza
na promet nepokretnosti na podrucju Crne Gore i to: predmet oporezivanja, obveznik/ca poreza, poreska osno-
vica, stopa poreza, poreska oslobodenja, nastanak poreske obaveze, utvrdivanje, naplata i povracaj poreza, itd.
Zakon o porezu na dohodak fizickih lica®®uvodi obavezu placanja poreza na dohodak fizickih lica - poreza na
dohodak. Naime, izvore prihoda shodno ovom zakonu €ine prihodi ostvareni, izmedu ostalih, po osnovu imovine,
konkretno prihodi od davanja u zakup stambenih objekata. Stopa poreza na dohodak za ove prihode iznosi 15%
od poreske osnovice. Osnovicu poreza na dohodak rezidenta predstavlja oporezivi dohodak poreskog obveznika
ostvaren u poreskom periodu, umanjen za iznos prenesenog gubitka, dok je osnovica poreza na dohodak nere-
zidenta oporezivi dohodak poreskog obveznika ostvaren u poreskom periodu. Naplata ovih prihoda je u fokusu
politike stanovanja, posebno radi suzbijanja sive ekonomije u oblasti zakupa stanova. Clanom 10a propisano je
da na neprijavljeni prihod, koji je utvrden na osnovu razlike izmedu vrijednosti imovine na kraju i na pocetku ka-
lendarske godine umanjene za iznos prijavljenog dohotka, porez na dohodak fizickih lica iznosi 80% od poreske
osnhovice.

2https://www.gov.me/dokumenta/366eez4c-cfab-493c-a142-0z7fbd3bfas40 pristuplieno 14.04.2025. god.
»https://www.paragraf.me/propisi-crnegore/zakon-o-svojinsko-pravnim-odnosima.html pristupljeno 14.04.2025. god.
26https://me.propisi.net/zakon-o-odrzavanju-stambenih-zgrada/ pristuplieno 14.04.2025. god.
Zhttps://www.gov.me/dokumenta/s6dazo8e-ee81-4a63-a6bf-89ab2fd486fb pristuplieno 14.04.2025. god.
2https://www.gov.me/dokumenta/bcb6b62f-3adf-4b58-82c4-47bbie6cdccé pristuplieno 14.04.2025. god.
2https://www.gov.me/dokumenta/276a85bz-935e-4e82-b3c8-35a78c5b2c3apristuplieno 14.04.2025. god.
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https://www.gov.me/dokumenta/bcb6b62f-3adf-4b58-82c4-47bb1e6cdcc6
https://www.gov.me/dokumenta/276a85b7-935e-4e82-b3c8-35a78c5b2c3a

Zakon o socijalnoj i djecijoj zastiti>° ureduje djelatnosti od javnog interesa, Ciji je cilj obezbjedenje zastite po-
rodice, pojedinca, djece u riziku i lica u stanju socijalne potrebe odnosno socijalne iskljucenosti, a sredstva za
ostvarivanje osnovnih prava propisanih ovim zakonom obezbjeduju se iz budZeta drzave.

Zakon o rodnoj ravnopravnosti3! ureduje nacin obezbjedivanja i ostvarivanja prava po osnovu rodne ravnoprav-
nosti, kao i mjere za eliminisanje diskriminacije po osnovu pola i stvaranje jednakih moguénosti za uce3ée Zena
i muskaraca, kao i lica drugacijih rodnih identiteta u svim oblastima dru3tvenog Zivota. Zakonom se definisu ter-
mini i obaveze drZzavnih organa, organa drZzavne uprave i lokalne samouprave, javnih ustanova, javnih preduzeca
i drugih pravnih lica koja vrSe javna ovlascenja, ali i drugih subjekata u privatnom sektoru. Obaveza orodnjavanja
svih instrumenata (normativnih i implementacionih) i strategija u svim oblastima, kao i podizanje kapaciteta svih
institucija za sprovodenje politika rodne ravnopravnosti, takode je regulisana ovim zakonom.

Zakon o zastiti i zdravlju na radu3>- koji propisuje da zastita i zdravlje na radu podrazumijeva obezbjedivanje
uslova na radu koji ne dovode do povreda na radu, profesionalnih bolesti i bolesti u vezi sa radom i koji stvaraju
pretpostavke za punu fizicku i psihi¢ku zaStitu zaposlenih.

2.2. USKLADENOST SA NACIONALNIM STRATESKIM OKVIROM

Srednjorocnim programom rada Vlade 2024-202733 - direktno je povezan sa Strategijom stambene politike Crne
Gore do 2034. godine, jer predstavlja jedan od kljucnih nacionalnih strateSkih dokumenata na koji se Strategija
oslanja, narocito u dijelu formulacije ciljeva, mjera i implementacionog okvira. Aktivnosti iz Strategije stambene
politike bice operacionalizovane kroz Akcioni plan, koji je ujedno i dio Strategije, a koji se vremenski poklapa sa
periodom trajanja srednjorocnog programa Vlade (2025-2027). Time se obezbjeduje implementacija strateskih
mjera na osnovu prioriteta Vlade u tom periodu.

U Strategiji su prepoznate prioritetne oblasti koje su takode sadrZzane u Vladinom programu rada, ukljucujuéi:

unapredenje stambenog trzista,

poboljSanje odrzavanja postojeceg stambenog fonda,

rjeSavanje pitanja neformalnih naselja,

stambena podrska ranjivim grupama,

povecanje energetske efikasnosti i

uspostavljanje transparentnog okvira za koridéenje javnih i drugih resursa u stanovanju.

Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine (PPCG)34— PPCG, koji je trenutno u nacrtu, je u sistemu planiranja
prostora u Crnoj Gori najvazniji planski dokument kojim se planira razvoj i opSta osnova organizacije, koridéenja i
uredenja prostora Crne Gore do 2040. godine, a koji je (iako u nacrtu) uzet u obzir prilikom izrade i ove Strategije.
Njime se odreduju ciljevi, pravila i mjere prostornog, ekonomskog, socijalnog, ekoloskog, infrastrukturnog i kul-
turnoistorijskog razvoja i utvrduje dugorocna politika racionalnog koriséenja prostora, kroz razvoj svih funkcija i
djelatnosti.

U konceptu PPCG predloZeni su ciljevi kojima e se rjesiti aktuelni problemi i obezbijediti novi model stambene
politike za rjeSavanje potreba svih kategorija stanovnistva: Uspostavljanje sistema stabilnog finansiranja izgrad-
nje objekata socijalnog stanovanja; Razvoj rentalnog sektora, uz stvaranje uslova za potpunu pravnu sigurnost
u ovom sektoru u cilju poveéanja dostupnosti pristupacnih stanova domacinstvima koja na trZzistu ne mogu da
rijeSe svoje stambene potrebe;Poveéanje stambenog fonda u drzavnom vlasniStvu, odnosno vlasnistvu jedinica
lokalne samouprave — formiranje nacionalnog stambenog fonda; Jacanje institucionalnih kapaciteta — preispiti-
vanje opravdanosti uspostavljanja institucije/agencije za izgradnju, upravljanje i odrZavanje stambenog fonda u
javnom vlasnistvu, i dr; Unaprijedenje sistema upravljanja i odrzavanja postojeceg stambenog fonda; Sprovode-
nje postupka legalizacije nelegalnih objekata.

Johttps://www.gov.me/dokumenta/b2az3ese-e6eb-4a43-bidy-1ffcad603386 pristupljeno 14.04.2025. god.
3https://www.gov.me/dokumenta/29ff3f56-1178-46c4-8945-291913aa949 pristupljeno 14.04.2025. god.
32https://www.gov.me/dokumenta/a6a538b0-4884-45fc-8ab8-2240af84c805, preuzeto 22.04.2025. god.
5ee885398-748f-48fd-912a-29bbac334bfb (wapi.gov.me), preuzeto 05.09.2024. god.
Jhttps://wapi.gov.me/download/ac56fic6-26f1-4216-afsb-5e22dd4 83076 ?version=1.0, preuzeto 19.06.2023. god., Analiza |
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U istom dokumentu navodi se da Crna Gora pripada grupi zemalja u kojoj dolazi do brzog starenja stanovnistva,
a imajudi u obzir globalna ekonomska kretanja, ,,nestajanje“ srednje klase i sve vece nejednakosti u disperziji
bogatstva. 1z navedenih razloga zastita kategorije starijeg stanovnistva jeste jedan od vaznijih zadataka drZave.
Trend poveéanja broja penzionera kako u apsolutnom tako i relativnom iznosu, iziskuje potrebu razvoja veceg
broja domova za stara i nezbrinuta lica. U Crnoj Gori trenutno postoje Cetiri takva objekta koja omoguéavaju
adekvatno zadovoljenje potreba starih lica i to u Risnu, Bijelom Polju, Pljevljima i Podgorici. Takode, dom starih
u Plavu je u zavrsnoj fazi izgradnje. Imajuéi u vidu demografsku strukturu i kretanja stanovnistva, kao potreba se
namece izgradnja domova za stare u centralnoj regiji Crne Gore.

Prostorno planiranje predstavlja jedan od kljuénih instrumenata za uspostavljanje dugorocnog i odrzivog okvira
za socijalni, teritorijalni i ekonomski razvoj, te apostrofira i znacaj privrede za kreiranje planskih dokumenata
primjenjivih u praksi.

Strategija je uskladena sa kljuénim ciljevima Prostornog plana Crne Gore do 2040. godine, posebno u dijelu
razvoja savremenih modela stanovanja i upravljanja stambenim fondom.

Nacionalna strategija odrZivog razvoja do 2030 (NSOR)35je krovna, horizontalna i dugorocna razvojna strategija
kojom se definiSe vizija razvoja drzave Crne Gore i rjeSenja za odrZivo upravljanje sa Cetiri grupe nacionalnih
resursa: ljudskim, drustvenim, prirodnim i ekonomskim, koji su prioriteti ukupnog odrzivog razvoja crnogorskog
druStva. Strategija NSOR-a zapravo predstavlja odgovor Crne Gore na obaveze koje proizilaze iz UN agende za
odrZivi razvoj do 2030. godine. Akcioni plan NSOR-a do 2030. godine utvrduje mjere, sa detaljnom razradom kroz
podmjere i ciljne ishode u okviru strateSkih ciljeva odrZivog razvoja. Projektne aktivnosti planirane Stambenom
strategijom Crne Gore do 2034. godine bazirane su prije svega na postovanju principa i ciljeva koji su definisani
Nacionalnom strategijom odrzivog razvoja Crne Gore do 2030. godine, posebno imajuci u vidu obavezu uspostav-
ljanja operativnog sistema za prevodenje ciljeva i indikatora u nacionalni sistem pracenja i izvjeStavanja i obave-
zu uskladivanja postojecih sektorskih politika, pa i politike stanovanja, sa ciljevima i zadacima odrzvog razvoja.

Naime, kreiranje politike stanovanja vezano je preteZno sa ciljem 11 UN Agende odrZivog razvoja: Cilj 12 UCiniti
gradove i ljudska naselja inkluzivnim, bezbjednim, otpornim i odrZivim ali i djelimi¢no sa Ciljem 7 obezbijediti
pristup priustivoj i Cistoj energiji. Indikatori preko Cije se realizacije prati ostvarivanje ovog cilja su:

Indikator 11.1 koji glasi: do 2030. godine, obezbijediti pristup za sve odgovaraju¢em, bezbjednom i povoljnom
stanovanju i osnovnim uslugama, te modernizaciju sirotinjskih cetvrti (11.1) i

Indikator 11.3 koji glasi: do 2030. godine, unaprijediti inkluzivnu i odrZivu urbanizaciju i kapacitete za participa-
torno, integrisano i odrZivo planiranje i upravljanje ljudskim naseljima.

NSOR-om je u okviru Akcionog plana Tematsko podruéje 3. PRIRODNI RESURSI — OCUVANJE PRIRODNOG KAPITALA
predviden strateski cilj 3.4 - Rijesiti probleme neodrzivog kapacitiranja prostora generisane nerealnim zahtjevima
u pogledu kvantiteta i niskim kvalitetom izgradene sredine, predvidene sljedeée mjere i podmjere koje se direk-
tno odnose na pravce razvoja politike stanovanja i to:

e Mjera 3.4.4 Omoguditi gradnju novih objekata iskljucivo u skladu sa standardima odrzive arhitekture i grade-
vinarstva i unaprijediti postojeci gradevinski fond (koji je povezan sa Ciljem 7 Priustiva i Cista energija)

e Podmjera 3.4.4.3 Unaprijediti sistem upravljanja i odrZzavanja postojeéeg stambenog fonda. Podsticati formi-
ranje fondova za rekonstrukciju, adaptaciju i popravku postojeceg gradevinskog fonda, posebno stambenog fonda:

e Mjera 3.4.5 Unaprijediti kvalitet Zivota u gradovima

e Podmjera 3.4.5.4 Unaprijediti upravljanje gradevinskim zemljiStem gradova. Rijesiti problem disbalansa po-
nude i traznje stambenog prostora, posebno izraZenog kroz izgradnju stanova za izdavanje na primorju. Planirati,
uredivati i upravljati gradskim sredinama uvaZavajuci potrebe grupa sa posebnim potrebama: Zena, starih, mla-
dih, romske populacije, izbjeglih i raseljenih, osoba sa invaliditetom i sl.

* Mjera 3.4.6 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja SDG 11 (11.1, 11.3)

e Podmjere:

® 3.4.6.1 Osnaziti ucesce lokalnih samouprava u oblasti unaprijedenja stanovanja, prije svega u pogledu spro-
vodenja Zakona o odrZavanju stambenih zgrada (odrZavanje stambenih zgrada, formiranje skupstine stanara, iz-
bor upravnika zgrada, kontrola placanja naknade za odrZavanje zgrada, itd.), te dostupnosti fondova za izgradnju
stanova za socijalno stanovanje i odrZavanje stambenih zgrada, SDG 11 (11.1, 11.3)

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

® 3.4.6.3 RjeSiti stambene probleme mladih porodica, porodica sa vise djece, osoba s invaliditetom i drugih
grupa sa posebnim potrebama u okviru socijalnog stanovanja, SDG 11 (11.1)

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

https://www.gov.me/dokumenta/6852d215-af43-4671-b940-cbdo525896c1, preuzeto 20.06.2023. god.
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Prioritetni zadaci NSOR-a koji su u relaciji sa politikom stanovanja i definisanjem strateSkih ciljeva u oblasti stam-
benog sektora su: 1. u oblasti ravnopravnosti i socijalne zastite — poveéanje kvaliteta usluga socijalne zaStite i
ekonomsko osnazivanje lica u stanju socijalne potrebe, izmedu ostalog i kroz rjeSavanje stambenih problema
ovih lica, 2. u oblasti energetike — racionalna potro3nja elektricne energije uz poveéanje energetske efikasnosti,
3. u oblasti urbanog razvoja — zaustavljanje nelegalne gradnje i legalizacija objekata uz poStovanje principa i
cilieva Becke deklaracije i koriséenje pozitivnih iskustava drugih zemalja u suzbijanju nelegalne gradnje kao i po-
boljSanje kvaliteta Zivota i bezbjednosti u urbanim sredinama sa posebnim osvrtom na uslove Zivota specifi¢nih
(marginalnih) ciljnih grupa; uspostavljanje odgovornog odnosa gradana/ki prema urbanoj sredini.

Takode, ovim dokumentom u dijelu obaveze borbe protiv socijalne iskljucenosti, preporucuje se efikasna primje-
na postojecih i kreiranje novih programa za grupe pod rizikom od marginalizacije, osnivanje i pruzanje podrske
programima prihvatiliSta i programima nuznog smjestaja i kona¢no unaprijedivanje standarda stanovanja ranji-
vih grupa i socijalnog stanovanja. Mjerama NSOR-a se definiSe obaveza uspostavljanja efikasnih mehanizama
za sprjecavanje nelegalne gradnje, jacanje inspekcijske sluzbe; obezbijedivanje tehnickih sredstava i Sire kori-
S¢enje informacionih tehnologija za pracenje stanja u prostoru; pojac¢avanje kaznenih mjera u slucajevima bes-
pravne gradnje, zatim potrebno je podsticati upotrebu ekoloskih i energetski efikasnih materijala; poslije 2020.
godine na svim novoizgradenim objektima u potpunosti primjeniti principe energetski efikasne gradnje.

U narednoj tabeli dat je presjek uskladenosti ciljeva Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine sa
Strategijom odrZivog razvoja do 2030, odnosno Agendom odrzivog razvoja.
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CIL) AGENDE ODRZIVOG RAZVOJA,
T). STRATEGIJE ODRZIVOG RAZVOJA
(NSOR)

J

Cilj 7 Unaprijediti postojeci gradevinski fond
- unaprijediti sistem upravljanja i odrzavanja
postojeCeg stambenog fonda. Podsticati for-
miranje fondova za rekonstrukciju, adaptaciju
i popravku postojeceg gradevinskog fonda, po-
sebno stambenog fonda SDG 7 (7.2, 7.3).

Cilj 12 Unaprijediti kvalitet Zivota u gradovima
SDG 11 (11.2, 11.3, 11.7), SDG 12 -12.8

Unaprijediti upravljanje gradevinskim zemlji-
Stem gradova. Rijesiti problem disbalansa po-
nude i traZznje stambenog prostora, posebno
izrazenog kroz izgradnju stanova za izdavanje
na primorju. Planirati, uredivati i upravljati
gradskim sredinama uvazavajuci potrebe grupa
sa posebnim potrebama: Zena, starih, mladih,
romske populacije, izbjeglih i raseljenih, osoba
sa invaliditetom i sl.

Cilj 11 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja
(11.1, 11.3)

Osnaziti ucesce lokalnih samouprava u oblasti
unapredenja stanovanja, prije svega u pogledu
sprovodenja Zakona o stanovanju (odrZavanje
stambenih zgrada, formiranje skupStine stana-
ra, izbor upravnika zgrada, kontrola placanja
naknade za odrZavanje zgrada, itd), te dostu-
pnosti fondova za izgradnju stanova za socijal-
no stanovanje i odrZzavanje stambenih zgrada.

»”

»

»

NA KOJI NACIN JE OVA) CIL) ADRESIRAN
KROZ STRATEGIJU STAMBENE POLITIKE
CRNE GORE DO 2034.

}

Ovaj cilj adresiran je kroz Strateski cilj 2 Una-
prijedenje kvaliteta stanovanja, te operativni
cilj 2.1 Poveéanje efikasnosti u oblasti uprav-
ljanja i odrZzavanja stambenog fonda i Opera-
tivni cilj 2.2 Obnova postojeéeg stambeng fon-
da, i odgovarajuce aktivnosti.

Ovaj cilj integrisan je kroz ovaj strateski do-
kument horizontalno, kroz najveéi broj ope-
rativnih ciljeva i aktivnosti. StrateSki cilj 1
“Poboljsanje regulatornog okvira u oblasti
stanovanja” podrazumijeva unaprijedenje
zakonodavnog i institucionalnog okvira, osni-
vanje institucije koja ée se baviti izgradnjom
odrZzavanjem i upravljanjem stambenog fonda
u svojini drzave, koji stanovi ée se dodjeljivati
najprije prioritetnim grupama.

Ovaj cilj adresiran je kroz Strateski cilj 2 Una-
prijedenje kvaliteta stanovanja, te opera-
tivni cilj 2.1 Povecanje efikasnosti u oblasti
upravljanja i odrzavanja stambenog fonda, te
predvidene aktivnosti koje su usmjerene na:
izradu plana za sprovodenje obuka/kurseva
za zaposlene u JLS; sprovodenje radionica za
zaposlene u oblasti stanovanja na nivou JLS;
uspostavljanje evidencije o raspolozZivom
stambenom fondu i razvoj pilot modela javno,
sprovodenje aktivnosti na organizovanju edu-
kacija upravnika/ca stambenih zgrada.

Dio koji se odnosi na dostupnost fondova za
izgradnju stanova za socijalno stanovanje
adresiran je kroz Strateski cilj 3 “Povecanje
dostupnosti pristupaénog stanovanja”, te
Operativnog cilja 3.1 (Podsticanje izgradnje
pristupacnog stanovanja), 3.2 (Uvodenje sub-
vencija i olakSica za rjeSavanje stambenog
pitanja) i 3.3 (Razvoj alternativnih modela sta-
novanja za specificne grupe i lica u riziku od
beskucnistva), te kroz realizaciju predvidenih
aktivnosti, odnosno izgradnju objekata soci-
jalnog stanovanja, kao i realizaciju projekata
sa ciljem subvencionisanja kamatne stope i sl.



Cilj 11 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja
(11.1)

Razviti rentalni sektor, kako javni tako i privatni
uz stvaranje uslova za potpunu pravnu sigur-
nost za sve aktere u ovom procesu.

Cilj 11 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja
(11.1)

Rjesiti stambene probleme mladih porodica,
porodica sa vise djece, osoba s invaliditetom i
drugih grupa sa posebnim potrebama u okviru
socijalnog stanovanja.

Cilj 11 Unaprijediti stanje u oblasti stanovanja
(11.1)

Unaprijediti kvalitet stanovanja u neformalnim
naseljima.

Ovaj cilj adresiran je kroz Strateski cilj 4 -
“Unaprijedenje rentalne politike” i Operativne
ciljeve 4.1 — “Uspostavljanje registra podsta-
nara/ki” i 4.2 — “Podsticanje razvoja rentalne
politike u privatnom sektoru u okviru ovog
strateSkog cilja, kao i pratece aktivnosti.

Ovaj cilj integrisan je kroz ovaj strateSki doku-
ment horizontalno, kroz najveéi broj strateSkih
ciljeva, operativnih ciljeva i aktivnosti. Stra-
teski cilj 1 “PoboljSanje regulatornog okvira u
oblasti stanovanja” podrazumijeva unaprije-
denje zakonodavnog i institucionalnog okvira,
osnivanje institucije koja ée se baviti izgrad-
njom odrZavanjem i upravljanjem stambenog
fonda u svojini drZzave, koji stanovi ée se do-
djeljivati najprije prioritetnim grupama.
Akcenat je dat kroz Stratedki cilj 3 “Poveca-
nje dostupnosti pristupacnog stanovanja”, te
Operativne ciljeve: 3.1 - Podsticanje izgradnje
pristupacnog stanovanja, 3.2 - Uvodenje sub-
vencija i olak3ica za rjeSavanje stambenih pi-
tanja, i 3.3 - Razvoj alternativnih modela sta-
novanja za specificne grupe i lica u riziku od
beskuénisStva, te kroz realizaciju predvidenih
aktivnosti, odnosno izgradnju objekata soci-
jalnog stanovanja.

- 3.1 Aktivnosti koje se odnose na realizaciju
izgradnje stambene izgradnje (Projekat Velje
Brdo) ali i projekte javno-privatno partnerstvo
za izgradnju stambenih zgrada sa odredenim
procentom pristupacnih stanova, koje se moZe
ostvariti i do stambenih zadruga, Crnogorskog
fonda za solidarnu stambenu izgradnju ili sin-
dikata i stambenih zadruga; i

- Takode, realizacija aktivnosti 3.3 (Aktivnosti
3.3.1, 3.3.2 i 3.3.3), koje se odnose na: adap-
taciju 10 jedinica upostoje¢im objektima na
Vrelima Ribnickim za potrebe stanovanja uz
podrsku za sljedece kategorije lica: OSI, starija
lica, lica koja napustaju neku od ustanova so-
cijalne i djecije zaStite; adaptaciju 10 postoje-
¢ih objekata na Vrelima Ribnic¢kim za potrebe
rjeSavanja stambenog pitanja za 10 najugro-
Zenijih porodica koje nemaju rjeSeno stambe-
no pitanje; izgradnju Sest stambenih jedinica
u Herceg Novom, za raseljena lica i socijalno
ugroZene porodice, su u direktnoj vezi sa ovim
ciljem.

Planirano je iniciranje aktivnosti na izradi Stra-
tegijerjeSavanja problema neformalne gradnje
i zavrSen je Nacrt zakona o legalizaciji bes-
pravnih objekata.

17



18

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore 2023-20273(SRR) - Strategija stambene politike Crne Gore do 2034.
godine u potpunosti je uskladena sa vizijom i razvojnim pravcima definisanim Strategijom regionalnog razvoja
Crne Gore 2023-2027, koja teZi ka ostvarenju boljeg Zivota po mjeri covjeka i podizanju Zivotnog standarda u
svim regionima zemlje.

Kroz aktivnosti koje se odnose na unapredenje pristupacnog stanovanja, revitalizaciju stambenog fonda, podrs-
ku jedinicama lokalne samouprave u realizaciji programa stanovanja i smanjenje stambenih nejednakosti medu
opsStinama, Strategija stambene politike doprinosi klju¢nim ciljevima SRR, kao Sto su:

smanjenje rizika od siromastva,

ublaZzavanje regionalnih razlika,

spre€avanje migracija, i

unapredenje institucionalnih i zakonodavnih kapaciteta na lokalnom nivou.

Poseban doprinos ostvarenju ciljeva SRR ogleda se u podrsci razvoju funkcionalnih i odrzivih zajednica u manje
razvijenim regijama, kroz aktivnosti koje olakSavaju pristup sigurnom i adekvatnom stanovanju, ¢ime se direktno
jaca lokalna socijalna i teritorijalna kohezija.

Povezanost Strategije stambene politike sa Strategijom regionalnog razvoja Crne Gore 2023-2027

Ciljevi/aktivnosti Strategije stambene politike Relevantni ciljevi/mjere SRR 2023-2027

Povecanje dostupnosti pristupacnog stanovanja Smanjenje siromastva i migracija kroz dostupnije uslu-
ge i infrastrukturu

Unapredenje i odrZavanje postojeceg stambenog fon- | Unapredenje kvaliteta Zivota kroz bolje uslove stano-

da vanja

Razvoj javnog i privatnog sektora stanovanja (ukljucu- | Jacanje konkurentnosti i povecanje funkcionalnosti tr-
juci rentalni sektor) ZiSta stanovanja

RjeSavanje stambenih potreba ranjivih grupa i margi- | Socijalna inkluzija i smanjenje regionalnih razlika u Zi-
nalizovanih zajednica votnom standardu

Podrska JLS u izradi i realizaciji lokalnih programa sta- | Jacanje kapaciteta lokalnih samouprava u sprovode-
novanja nju javnih politika

Legalizacija i integracija neformalnih naselja Unapredenje zakonodavnog i planskog okvira za odr-

Ziv razvoj prostora

Smanjenje energetskog siromastva i povecanje ener- | PodrSka zelenoj tranziciji i dekarbonizaciji kroz efika-
getske efikasnosti stanova sno koriséenje resursa

Strategija socijalne inkluzije Roma i Egipana 2021-2025 sa Akcionim planom3’ izradena sa ciljem da doprinese
punoj afirmaciji romske i egipanske zajednice u drudtveni, ekonomski, kulturni i politicki Zivot Crne Gore. Strate-
gijom je definisan op3ti cilj - PoboljSanje socio-ekonomskog i pravnog poloZaja Roma i Egipana u Crnoj Gori, kroz
izgradnju inkluzivnog i otvorenog druStva zasnovanog na borbi i eliminisanju svih oblika diskriminacije, anticiga-
nizma i siromastva, Sto je u direktnoj vezi sa vizijom i strateSkim ciljevima ovog dokumenta. Predsjednici Vlada
drZava regiona Zapadnog Balkana, medu kojima je i Crna Gora, potpisali su u Poznanju os. jula 2019. godine ,,De-
klaraciju Partnera iz Zapadnog Balkana o Romima i pro3irenju EU“ kojom su se Vlade obavezale da e nastaviti
i pojacati napore za ostvarenje potpune ravnopravnosti i integraciju Roma, putem zaloga za ostvarenjeciljeva u
oblastima zapoSljavanja, stanovanja, obrazovanja, zdravlja, gradanskog statusa i diskriminacije.

Ciljevi i aktivnosti operativnog cilja 3.3 Strategije stambene politike direktno se nadovezuju na opsti cilj Stra-
tegije socijalne inkluzije Roma i Egipéana — poboljSanje uslova stanovanja RE populacije i borba protiv diskri-
minacije i siromastva.

Nacionalna strategija rodne ravnopravnosti 2021-20253%- U izradi Strategije stambene politike Crne Gore do
2034. godine poseban akcenat stavljen je na integraciju principa rodne ravnopravnosti, u skladu sa Nacionalnom
strategijom rodne ravnopravnosti 2021-2025. Proces izrade dokumenta je voden uz koridéenje rodno senzitivnog
jezika, uz uceSée rodno balansirane radne grupe, a analiza stanja sektora stanovanja je, gdje god su podaci bili
dostupni, sprovedena uz rodnu desegregaciju.

3Shttps://www.gov.me/dokumenta/4bof63fd-e49d-4foc-9fo9-99426dc8d51b, preuzeto 12.09.2023. god.
37https://wapi.gov.me/download/ac62f522-fc63-4408-b164-546aefas2a4b?version=1.0, preuzeto 01.07.2023. god.
38https://www.gov.me/dokumenta/41e3ee6a-757a-4684-9763-9feese933afd, preuzeto 04.07.2023. god.
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Takode, u okviru postavljenih ciljeva i aktivnosti, Strategija ukljucuje rodno desegregirane indikatore i prepozna-
je potrebu za posebnim pristupom Zenama koje su u vecem riziku od stambene nesigurnosti — ukljucujuéi Zene
iz ruralnih podrucja, starije Zene i Zene sa invaliditetom. Na taj nacin, Strategija doprinosi unapredenju rodne
ravnopravnosti u oblasti stanovanja i podrZzava ostvarivanje ciljeva rodno osjetljivih javnih politika u Crnoj Gori.
Operativni ciljevi 3.2 i 3.3 zajedno sa indikatorima, kao i horizontalni princip orodnjenosti, predstavljaju klju¢ne
tacke povezivanja Strategije stambene politike sa Nacionalnom strategijom rodne ravnopravnosti.

Realizacija ciljeva iz Stambene strategije doprinijela bi realizaciji pojedinih ciljeva NSRR, odnosno postizanje
cilieva navedene strategije direktno uti¢e na suzbijanje ekonomskog nasilja i podsticanje ekonomske samostal-
nosti — prvenstveno kroz obezbjedivanja razlicitih vidova pristupacnog stanovanja — a indirektno i na suzbijanje
nasilja nad Zenama uopste, jer ée, pod premisom nepostojanja uslovljavanja ekonomskim resursima odnosno
stanom, omoguciti Zenama da lakSe napusStaju nasilne odnose. Osim toga uticae na poveéanje procenta Zena
vlasnica nekretnina, te, u smislu mjere 3.2 NSSR, osnaziti Zene i osobe drugacijih polnih i rodnih identiteta, kao i
marginalizovane i osjetljive osobe i grupe da ucestvuju u ekonomiji i ekonomskom odlucivanju.

2.3. USKLADENOST SA MEDUNARODNIM STRATESKIM OKVIROM | OBAVEZAMA IZ PROCESA
PREGOVORA CRNE GORE SA EVROPSKOM UNIjOM

Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine razvijena je uz puno uvazavanje medunarodnih doku-
menata i obaveza koje proizlaze iz ¢lanstva ili pristupanja klju¢nim globalnim i evropskim inicijativama. U tom
smislu, dokument se oslanja na principe i ciljeve definisane Agendom za odrZivi razvoj do 2030. godine, Zenev-
skom poveljom o odrZivom stanovanju, Evropskom socijalnom poveljom, Poveljom o temeljnim pravima EU, kao i
Evropskim stubom socijalnih prava i Urbanom agendom EU. Ova strategija posebno prepoznaje pravo na adekvat-
no i pristupacno stanovanje kao dio Sireg koncepta ljudskih, socijalnih i ekonomskih prava, kako je to utvrdeno u
dokumentima UN, UNECE i EU. U skladu s tim, Strategija ne samo da doprinosi sprovodenju nacionalnih politika
i ciljeva odrZivog razvoja, veé i odrazava medunarodne obaveze Crne Gore u pogledu poStovanja prava na stan,
socijalne ukljucenosti, smanjenja siromastva i promovisanja teritorijalne kohezije.

Na globalnom nivou, postoji vise dokumenata usvojenih od strane Ujedinjenih nacija (UN) koji se odnose na
trasiranje stambene politike na globalnom nivou. Najstarija je Univerzalna deklaracija o ljudskim pravima3°(usvo-
jena Rezolucijom Generalne skupstine Ujedinjene nacije 217 A (1) od 10. decembra 1948. — prihvacena je od svih
drZava Clanica UN), koja u €lanu 25, izmedu ostalog, kaZe ,,da svako ima pravo na Zivotni standard u stanovanju
koje odgovara njegovom zdravlju i dobrobiti, kao i dobrobiti njegove porodice®, te da se zastita prava na adekvat-
no stanovanje odnosi na svaku drZavu ¢lanicu Ujedinjenih nacija, jer ga definiSu kao ljudsko pravo koje su sve
drzave clanice UN i potpisnice ove deklaracije duzne da poStuju. Navedeni ¢lan je u potpunosti preuzet Meduna-
rodnim paktom o ekonomskim socijalnim i kulturnim pravima#iz 1966. godine. Osim njih i niz drugih dokumena-
ta, usvojenih na nivou UN-a, podsticu rjeSavanje pitanja stanovanja, kao Sto su: Vankuverska deklaracija®(1976.
godine), Globalna strategija za sklonista do 2000. godine**(1988. godine), Deklaracija iz Rija o Zivotnoj sredini i
razvoju i Agenda 2143(1992. godine), Istanbulska deklaracija o ljudskim naseljima i Habitat44(1996. godine), Mile-
nijumska deklaracija UN% (2000. godine), Konvencija o eliminaciji svih oblika diskriminacije Zena - CEDAW (1979),
Kovencija o sprecavanju i borbi protiv nasilja nad Zenama i nasilja u porodici - Istanbulska konvencija (2011) itd.

Rad UN-a u oblasti stanovanja i razvoja naselja je znacajan, a koncept odrzivog razvoja se generalno primenjuje
u svim njihovim dokumentima. Jedan od najznacajnijih dokumenata je Agenda za odrzivi razvoj 2030.4¢i njenih
17 ciljeva odrZivog razvoja (2015. godine), a socijalna politika obuhvacena je sa vise ciljeva navedene agende.
Nacionalna strategija odrZivog razvoja Crne Gore do 2030 uskladena je sa ciljevima Agende za odrzivi razvoj, te je
ve¢ obradeno pitanje stanovanja u relaciji sa ciljevima odrZivog razvoja.

»https://www.un.org/en/about-us/universal-declaration-of-human-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/z7252The Vancouver Declaration 1976.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“2https://digitallibrary.un.org/record/136151 konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://www.un.org/esa/documents/ecosoc/cni7/1997/ecn171997-8.htm#:~:text=The%20United%20Nations %20Conference%200n%20Environment%2oand%2oDevelopment,of%20
all%20Types%200f%20Forests %20%28the%20Forest%20Principles %29.konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://documents-dds-ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G96/025/00/PDF/G9602500.pdf?OpenkElement konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“shttps://www.ohchr.org/en/instruments-mechanisms/instruments/united-nations-millennium-declaration konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“Shttps://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/21252030%20Agenda%2ofor%2oSustainable%20Development%2oweb.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
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Godine 2015. drzave ¢lanice UNECE usvojile su Zenevsku povelju UN o odrZivom stanovanju®, aCrna Gora je
aktivni ¢lan UNECE-a odnosno njenog Komiteta za urbani razvoj, stanovanje i upravljanje zemljistem. Navedena
povelja ohrabruje drzave ¢lanice UNECE-a da osiguraju pristup pristojnom, adekvatnom, pristupacnom i zdravom
stanovanju i pruza jasne smjernice i kriterijume za procjenu napretka prema ovom cilju. U oktobru 2021. na mini-
starskom sastanku UNECE-a usvojen je Regionalni akcioni plan 2030 -MJESTO | ZIVOT U ECE, koji je fokusiran na
podrsku odrZivom i pristupaénom stanovanju kao $to je navedeno u Zenevskoj povelji UN o odrZivom stanovaniu,
kao i odrzivom urbanom razvoju i uvezan je sa Agendom Ujedinjenih nacija za odrZivi razvoj 2030, Pariskim spo-
razumom, Novom urbanom agendom i izveStajem Ujedinjenih nacija sa smjernicama “Zajednicka odgovornost,
globalna solidarnost: Odgovor na socio-ekonomske uticaje COVID-19”.

Na evropskom nivou najvazniji instrument za zastitu socijalnih prava je Evropska socijalna povelja Vijeca Evro-
pe(1961. godine), koja je postepeno zamijenjena revidovanom verzijom iz 1996. godine. Clan 31 navedene po-
velje kaze: ,,U cilju osiguranja djelotvornog ostvarivanja prava na stanovanje, strane se obavezuju da preduzmu
mjere koje imaju za cilj: 1. promociju pristupacnog stanovanja adekvatnog standarda; 2. sprje¢avanje i smanjenje
beskuéniStva u cilju njegove postepene eliminacije; 3. u€initi cijenu stanovanja dostupnom onima koji nemaju
adekvatna sredstva.”

Evropska socijalna povelja predstavlja pandan Evropskoj konvenciji o ljudskim pravima u oblasti ekonomskih i
socijalnih prava. Njome se garantuje Sirok spektar ljudskih prava vezanih za zapoSljavanje, stanovanje, zdrav-
stvo, obrazovanje, socijalnu zastitu i socijalnu pomo¢. Nijedan drugi pravni instrument na sveevropskom nivou
ne pruza takvu Siroku i potpunu zastitu socijalnih prava kao 5to je to predvideno ovom poveljom, zbog cega se
smatra socijalnim ustavom Evrope.

Evropska socijalna povelja (revidirana)+ - je jedan od klju¢nih medunarodnih akata za oblast stanovanja na
evropskom nivou. Crna Gora je 2009. godine donijela Zakon o potvrdivanju izmijenjene evropske socijalne pove-
lie (“Sluzbeni list Crne Gore - Medunarodni ugovori”, br. 006/09 od 18.12.2009) .

Prava iz Povelje, koja su prihvaéena od strane drZzave potpisnice, moraju biti garantovana svim zainteresovanim
licima, ukljucujuci strance/kinje koji zakonito Zive i/ili rade, bez diskriminacije po bilo kom osnovu, kao 3to su
rasa, boja koZe, pol, starost, jezik, vjeroispovest, politicko ili drugo misljenje, nacionalno ili socijalno porijeklo,
zdravlje, pripadnost nacionalnoj manjini, rodenje ili drugi status, ukljucujuéi invalidnost.

Prilikom predaje instrumenta o potvrdivanju Crna Gora je dala izjavu sljedece sadrzine:

“Crna Gora, u skladu sa Dijelom Ill, ¢lanom A Izmijenjene Evropske socijalne povelje, smatraée se obaveznom da
prihvati sliedeée odredbe dijela I1:Clan 1;Clan 2 st. 1, 2, 6; Clan 3; Clan 45t.2,3,5 Clan 55 Clan 6, Clan 7 st. 1, 2,
3,4, 5, 6,7, 8, 9; Clan 8; Clan 9; Clan 10 st. 1, 2, 3, 4; Clan 11; Clan 12; Clan 13; Clan 14; Clan 15; Clan 16; Clan 17;
Clan 19 st. 11, 12; Clan 20; Clan 23; Clan 24; Clan 26 stav 1; Clan 27 st. 1(a), 2, 3; Clan 28; Clan 29.” Pravo na stan
definisano je odredbama €lana 31 koji nije prihvacen.

VazZna prekretnica u oblasti socijalnih prava u EU je bilo usvajanje Rezolucije Evropskog parlamenta o socijalnim
aspektima stanovanja>°(1997. godine), koja je izrazila potrebu da se u odredbe Ugovora ukljuci pravo na ade-
kvatno i pristupacno stanovanje za sve. Ovo opredjeljenje je navedeno u Povelji o temeljnim pravima Evropske
unije>*(proglasenoj 2000. godine i izmijenjenoj 2007. godine) u ¢lanu 34(3) ,,U cilju borbe protiv socijalne isklju-
cenosti i siromaStva, Unija priznaje i poStuje pravo na socijalnu i stambenu pomo¢ kako bi se osigurala pristojna
egzistencija za sve one kojima nedostaju dovoljna sredstva, u skladu s pravilima propisanim pravom Unije i naci-
onalnim zakonima i praksom.”

Evropski stub socijalnih pravas2pociva na 20 principa, izmedu ostalog i da sva djeca imaju pravo na obrazovanje,
zastitu i jednake mogucénosti; pravo na naknade za nezaposlenost; pravo na minimalnu naknadu za sve kojima
nedostaju sredstva za Zivot; pravo na penziju; zdravstvenu zastitu; inkluziju osoba sa invaliditetom; socijalno
stanovanje i pravo na pristup osnovnim uslugama.

Razvojna strategija Jugostocne Evrope 2030 (SEE 2030)53koja nastoji da promoviSe i unaprijedi sprovodenje 17
ciljeva odrZivog razvoja u regionu Jugoistocne Evrope kroz postizanje regionalno odrzivog ekonomskog rasta u
cilju smanjenja siromastva i nejednakosti, poboljSanja socijalne ukljuenosti, osnazivanja Zena, usporavanja
depopulacije, poboljsanja ukupnog kvaliteta Zivota gradana/ki i ubrzanja zelene i digitalne tranzicije bez narusa-
vanja konkurentnosti i razvoja privatnog sektora.

“7https://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications/EN _Geneva UN Charter on Sustainable Housing.pdf konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
48https://rm.coe.int/CoERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?documentld=090000168048bos9konekcija ostvarena 12.07.2023. god.
“https://rm.coe.int/la-charte-sociale-en-bref/1680a090ds, konekcija ostvarenaz3.06.2023. god.
sohttps://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/1a8dc173-14d3-4295-81e0-f8ofd4c4530f/language-en konekcija ostvarena 12.07.2023. god
sthttps://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FIXT konekcija ostvarena 12.07.2023. god
s2https://ec.europa.eu/social/main.jsp?catld=1226&langld=en. preuzeto 22.06.2023. god.
Shttps://www.gov.me/dokumenta/673bfc2e-9545-4fc3-9ccc-odoifafscfe6, preuzeto 22.06.2023. god.
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Evropski socijalni model definisan je u Bijeloj knjizi o socijalnoj politici>*i baziran je na vrijednostima koje uklju-
Cujujednake mogucénosti za sve i drzavu blagostanja i solidarnost. Medutim, drzave ¢lanice vode svoje sopstvene
socijalne politike, dok se na nivou EU kreira zajednicka, ali soft (neobavezujuca) regulativa.

Naime, iako postoji dugotrajna rasprava o stanovanju na nivou EU, princip supsidijarnosti se primjenjuje na nivou
EU u oblasti stanovanja. To znaci da EU i njene institucije nemaju direktnu nadleznost u ovoj oblasti i stambena
politika nije dio zajednicke politike EU, odnosno drZave €lanice vode svoje sopstvene socijalne politike, dok se na
nivou EU kreira zajednicka, ali soft (neobavezujuéa) regulativa. lako stambeno zbrinjavanje nije jedno od oblasti
koje reguliSe zajednicko zakonodavstvo EU, iz prakse je jasno da se uticaj EU na nacionalne stambene politike
postepeno povecava. Jedinstvena pravila i dokumenti EU imaju direktan ili indirektan uticaj na razvoj stambene
politike i postizanje njenih ciljeva u pojedinim drzavama ¢lanicama.

Indirektni uticaji EU uklju€uju mjere za borbu protiv socijalne iskljuenosti i siromastva, demografske promjene,
brigu o osobama s invaliditetom, brigu o romskoj populaciji, regionalnu politiku, migracijsku politiku, politiku
zastite okoline i odrzivog razvoja i ekonomsku politiku.

Direktni uticaji EU uklju€uju pravila o javnim nabavkama, pravila o drzavnoj pomo¢i, moguénost koriséenja evrop-
skih strukturnih i investicionih fondova za odredene aktivnosti vezane za stanovanje, zakonodavstvo u oblasti
gradevinskih proizvoda, energetsku politiku, energetske karakteristike zgrada, regulisanju profesije arhitekata/
ica na nivou EU itd.

Medutim, pravila o drZzavnoj pomodi nailaze na kritike drzava €lanica EU i predstavljaju prepreku primjeni razli-
Citih instrumenata i pristupa u okviru nacionalnih stambenih politika. Zbog navedenog, Stambeno partnerstvo
Urbane agende za EU5u svom akcionom planu, kao jednu od aktivnosti, predvida reviziju pravila o drZavnoj po-
moci za stanovanje.

Nadalje, €lanice EU imaju primjedbe i zbog primjene restriktivne definicije socijalnog stanovanja od strane Evrop-
ske komisije, prema kojoj je ova vrsta stanovanja namijenjena samo najranjivijim i najugroZenijim grupama sta-
novnistva. Ovaj stav je Cesto u suprotnosti sa principima nacionalnih stambenih politika veine drzava clanica.
Osim navedenog tumacenja socijalnog stanovanja u kontekstu drzavne pomodi, ne postoji zajednicka definicija
socijalnog stanovanja na nivou EU.

Takode, sadrzaj socijalnog stanovanja znacajno varira od zemlje do zemlje. Istovremeno, ne postoji ni konzisten-
tnost u upotrebi termina. Na primjer, u Austriji, umjesto socijalnog stanovanja, termin ,,Stanovanje s ograni¢enom
dobiti“ ili ,Stanovanje za ljude*; u Danskoj, “Zajednic¢ko stanovanje” ili “Neprofitno stanovanje”; u Francuskoj,
“Stanovanje uz umjerenu najamninu”; u Njemackoj, “Promocija stanovanja”; u Spaniji, “Zasticeno stanovanije”;
a u Svedskoj se koristi ,,Stanovanje javnih preduzeca“. Zajednicka karakteristika Sema ,,socijalnog stanovanja“
je da su obicno u (javnom/neprofitnom) zakupu, postoji opsti javni interes i intervencija, povecanje ponude pris-
tupacnog stanovanja, a zatim i specificni ciljevi socijalnog stanovanja (definisanje grupe) na osnovu uslova spe-
cificnih za zemlju. Ovo proizilazi iz injenice da se stambene politike i situacije znatno razlikuju od jedne drzave
do druge.

Vaznu ulogu u evropskoj debati o stanovanju doprinio je rad Stambenog partnerstva Urbane agende EU. Stam-
beno partnerstvo je jedno od prvih koje je uspostavljeno u okviru Urbane agende za Evropsku uniju. Kao Sto je
navedeno u Amsterdamskom paktu, njegovi ciljevi su bili da se obezbijedi pristupacno stanovanje dobrog kvali-
teta. Fokus je bio na javnom pristupa¢nom stanovanju, pravilima o drZzavnoj pomoci i opStoj stambenoj politici.

U doba zdravstvene, ekonomske i socijalne krize izazvane boles¢u COVID-19, ponovo je u Evropskoj uniji u prvi
plan izbilo goruée pitanje nedostatka pristupacnog stanovanja sa kojim se drZave clanice suocavaju godinama,
odnosno doslo je do snaZnog rasta broja beskuénika/ca i ljudi u loSem stambenom zbrinjavanju ili domadinstava
koja se suocavaju sa previsokim troskovima stanovanja. Pandemija COVID-19 je ukazala na to da stambene poli-
tike drZzava ¢lanica ne mogu i ne smiju da budu ograni¢ene samo na cilj da se ugrozenim licima pomogne da nadu
»krov nad glavom®, veé¢ moraju da nadu nacin kako da pristupacno stanovanje prilagode porodi¢noj situaciji,
kako da poboljSaju uslove stanovanja, posebno postojeceg stanovanja, odnosno kako daobezbede pristojan i
pristupacan smjestaj za sve gradane/ke u slucajevima kada postoji kvantitativna i kvalitativna potreba.

s¢https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/16dfe2co-7fc9-4079-9481-esdes4a3805a/language-en, preuzeto 22.06.2023. god.
sshttps://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final action plan euua housing partnership december 2018 1.pdfkonekcija ostvarena 12.07.2023. god.
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Zbog toga je Evropski ekonomski i socijalni komitet samoinicijativno sazvao sjednicu na temu ,Univerzalni pri-
stup dugorocno pristojnom, odrZivom i pristupanom stanovanju“ i o tome dao Misljenje (novembar 2020. godi-
ne)s¢sa preporukama. Naime, zakljuceno je:

e da nedostatak pristojnog i pristupacnog stanovanja u EU zahtijeva izradu evropskog akcionog plana za pri-
stojno i pristupacno stanovanje, sa mjerama koje ée pomodéi drzavama ¢lanicama i evropskim regionima i grado-
vima da odrzivo poveéaju ponudu socijalnih i pristupacnih stanova na lokalnim trziStima nekretnina, uz istovre-
meno jacanje njihove energetske efikasnosti;

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

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

e da se izvrsi preispitivanje odluke o uslugama od opSteg ekonomskog interesa u odnosu na ciljnu grupu ko-
risnika/ca prava na socijalno stanovanje, odnosno konstatovano je da se stambena politika ne moZe ograniciti
samo na pomo¢ ljudima na granici siromastva;

e da se predvide odredbe kojima bi se regulisalo Spekulativno gomilanje praznih stanova i gradevinskog ze-
mljista i praksa neizdavanja stanova, kojima bi se odvojilo vlasniStvo nad stanom od njegove upotrebe;

e da Komisija predlozi zajednicku definiciju pristupacnog stanovanja i prekomjernih troskova stanovanja, kao
i uskladenu metodologiju za procjenu prekomjernih troskova stanovanja;

e da se uspostavi Evropski investicioni fond za pristupacno stanovanje u cijoj nadleznosti bi bila izgradnja i
odrZavanje stanova.

Strategija Evropa 20205" definisala je ciljeve za postizanje pametnog, odrZivog i inkluzivnog rasta Sirom Evropske
unije. Ovaj stratesSki okvir istakao je znacaj inkluzivnog rasta, koji se temelji na ja¢anju socijalne komponente i
obuhvata povecanje stope zaposlenosti, istovremeno osiguravajuéi socijalnu i teritorijalnu koheziju. Prepoznate
prioritetne oblasti u okviru ove strategije bile su zaposljavanje, unaprijedenje kvalifikacija i smanjenje siromas-
tva. Na primjer, jedan od klju¢nih ciljeva u oblasti socijalne inkluzije bio je smanjenje broja ljudi koji Zive u riziku
od siromastva ili socijalne isklju¢enosti za 20 miliona, odnosno za 25%.

lako je ovaj okvir formalno zavrSen 2020. godine, Evropska unija je nastavila da razvija politike koje se nadove-
zuju na postignuca strategije Evropa 2020, ukljucujuéi inicijative u okviru Evropskog zelenog dogovora i ciljeve za
2030. godinu, koji posebno naglaSavaju odrzivi razvoj i digitalnu transformaciju kao osnove za dalji ekonomski
rast i socijalnu inkluziju.

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

Pregled obaveza iz pregovarackih poglavlja:

Poglavlje 2 — Sloboda kretanja radnika — Sloboda kretanja radnika je jedno od klju¢nih poglavlja u pregovorima
Crne Gore sa Evropskom unijom, koje se odnosi na prava gradana EU i njihovih porodica na slobodno kretanje,
boravak i rad unutar Evropske unije. Ovim poglavljem se reguliSe jednak tretman drzavljana EU u odnosu na
domace drZavljane kada je u pitanju pristup trziStu rada, socijalnim beneficijama, zdravstvenoj zastiti i drugim
pravima.

Resornom ministarstvu je data obaveza da uskladi vaZzedéi tekst Zakona o socijalnom stanovanju iz 2013. godine
(pod novim nazivom Zakon o stambenoj podrsci) sa EU regulativama u dijelu izjednacavanja nacina ostvarivanja
prava na stambenu podrsku za zaposlene radnike iz zemalja ¢lanica EU,te osigurati da radnici — drZavljani ze-
malja Clanica koji su zaposleni u Crnoj Gori mogu ostvariti pravo na stambenu podrSku pod istim uslovima kao
i drzavljani Crne Gore, a sve u cilju obezbjedivanja slobode kretanja radnika u EU. U tom smislu, primjena tih
zakonskih odredbi ée biti odloZzena do dana pristupanja Crne Gore Evropskoj uniji.

sShttps://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=CELEX:52020lE1076, preuzeto 10-07.2023.god.
shttps://ec.europa.eu/eu2020/pdf/COMPLET%20EN%20BARR0OS0%20%20%20007%20-%20Europe%202020%20-%20EN%20version.pdf, preuzeto 25.06.2023. god.



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=CELEX:52020IE1076
https://ec.europa.eu/eu2020/pdf/COMPLET%20EN%20BARROSO%20%20%20007%20-%20Europe%202020%20-%20EN%20version.pdf

Ova obaveza je u vezi sa strateskim ciljevim 3 i 4 Poveéanje dostupnosti pristupacnog stanovanja i Unaprijedenje
rentalne politike, ¢ijom ée se realizaciojom stvoriti uslovi za stambenu podrsku radnika iz EU pod istim uslovima
kao za drzavljane Crne Gore, i doprinijeti ispunjenju obaveza u dijelu slobode kretanja radnika u EU.

Poglavlje 18 — Strategijom razvoja zvanicne statistike definisan je strateski cilj i prate¢i operativni ciljevi razvoja
statistickog sistema Crne Gore. Cilj zvani¢ne statistike je da obezbijedi svim korisnicima/ama rezultate zvanicne
statistike, koji su proizvedeni u skladu sa principima zvanicne statistike, propisanom nacionalnom i medunarod-
nom metodologijom, uz poStovanje etickih i profesionalnih standarda.>®

Bez podataka, ne mozZe se govoriti 0 razvoju bilo koje politike. Statistika je zato veoma znacajna kao instrument
za praéenje i donoSenje ciljeva razlicitih strateSkih dokumenata. Za stratesko planiranje i monitoring ispunjenosti
cilijeva i realizacije aktivnosti socijalno stambene oblasti neophodan je veliki broj statistickih podataka, od broja
stanovnika, domacinstava, opremljenosti domacinstava, broja podstanara/ki, podaci o migracijama, siromas-
tvu, socijalnim primanjima, zaradama, zaposlenosti, obrazovanju i dr. Iz tog razloga potrebno je imati uskladenu
zvanicnu statistiku i kreatori ekonomske politike u kontinuitetu treba da prate razvoj statistike, i zajednickim
meduinstitucionalnim naporima doprinose veéoj uskladenosti sa EU statistickim sistemom.

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

U okviru poglavlja 19, Crnoj Gori dodijeljena su tri zavrSna mjerila gdje se prvo odnosi na politiku rada — uskla-
divanje radnog zakonodavstva s pravnom tekovinom EU; drugo mjerilo na izmjene i dopune zakona o zabrani
diskriminacije i rodne ravnopravnosti u zaposljavanju i socijalnoj politici; dok se tre¢e odnosi na ja¢anje admi-
nistrativnih kapaciteta kako bi se osigurao djelotvoran dijalog izmedu organizacija socijalnih partnera i budu-
¢e upravljanje Evropskim socijalnim fondom. Treée zavrSno mjerilo podrazumijeva ulaganje vaznih i dugorocnih
napora u cilju adekvatnog sprovodenja pravne tekovine EU i pripreme za samo ¢lanstvo Crne Gore u EU. Stoga i
iziskuje posebnu paznju svih aktera ovog procesa, ali i finansijske i kvalitativne pripreme kako bi se ovo mjerilo
ispunilo. U tom dijelu, Crna Gora kontinuirano djeluje i koristi moguénosti fondova IPA-e, kao 5to je realizovani
Operativni program ,,Razvoj ljudskih resursa“, kao i Sektorski operativni program za zaposljavanje, obrazovanje i
socijalne politike 2015-2017 (SOPEES).

Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine doprinosi ostvarivanju ciljeva iz Poglavlja 19 — Socijalna
politika i zapoSljavanje, kroz operativne ciljeve i aktivnosti usmjerene na unapredenje jednakog pristupa stano-
vanju, posebno za Zene, osobe sa invaliditetom, starije osobe i druge ranjive grupe. Ova Strategija prepoznaje
stanovanje kao sastavni dio socijalne sigurnosti i klju¢ni faktor u prevenciji socijalne iskljuc¢enosti, cime se do-
datno podrzava sprovodenje pravne tekovine EU u oblastima rodne ravnopravnosti, zastite od diskriminacije i
jacanja socijalne kohezije. U tom smislu, relevantni operativni ciljevi Strategije su: 3.2, 3.3 i 3.4.

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

U kontekstu pregovarackog poglavlja 23, koje se bavi pitanjima pravosuda i ljudskih prava, izuzetno je vazno
obratiti paZnju na obaveze koje se odnose na poboljSanje uslova stanovanja i pristupacnost stanovanja za sve
gradane, ukljucujuci vulnerabilne grupe kao Sto su Zene, deca, stariji, osobe sa invaliditetom i migranti. Pitanje
stanovanja je direktno povezano sa pravom na privatnost, zdravlje, i dostojanstvo, a u isto vrijeme i sa rodnom
ravnoteZzom.

s8Strategija 2024-2028 se zasniva na ciljevima, koji su definisani u skladu sa ocjenama o ispunjenosti ciljeva prethodne Strategije razvoja zvanicne statistike 2019 - 2023. godine. Ovom Stra-
tegijom prepoznati su kljucni izazovi, nalazi i preporuke, koji proisticu iz integracionog procesa Crne Gore u EU i njenih medunarodnih obaveza u okviru pregovarackog procesa u Poglavlju 18.
https://www.monstat.org/uploads/files/0%20NAMA/Strategije%20razvoja%20zvani%Cs4%8Dne%2o0statistike %202024-2028%20usvojen%2ona%2osjednici%2oVlade%20Crne %20
Gore%2027.12.2023..pdf, “Sl. list Crne Gore”, br. 101/24 od 22.10.2024. godine.
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https://www.monstat.org/uploads/files/O%20NAMA/Strategije%20razvoja%20zvani%C4%8Dne%20statistike%202024-2028%20usvojen%20na%20sjednici%20Vlade%20Crne%20Gore%2027.12.2023..pdf
https://www.monstat.org/uploads/files/O%20NAMA/Strategije%20razvoja%20zvani%C4%8Dne%20statistike%202024-2028%20usvojen%20na%20sjednici%20Vlade%20Crne%20Gore%2027.12.2023..pdf
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Instrument pretpristupne podrSke EU Crnoj Gori za period 2021-20275°(IPA Ill) — se temelji na naucenim lekcija-
ma iz prethodnih perspektiva IPA 2007-2013 i IPA 2014-2020, u cilju osiguravanja dalje, nesmetane realizacije de-
finisanih ciljeva i prioriteta, koji su u skladu sa strategijom proSirenja EU i linijjom opredjeljenja drzava Zapadnog
Balkana u vezi sa buduéim ¢lanstvom u Evropskoj uniji. Evropska komisija ¢e nastojati da kroz IPA-u Il osigura
pristup koji €e biti zasnovan na ucinku, podrzavajuéi drzave i institucije koje su se obavezale na veéi obim refor-
mi. Klju¢ni kriterijumi za dobijanje finansijske podrske Ce biti relevantnost (strateski znacaj) i zrelost predloZenih
projekata, shodno pravilima koje vaZze u drzavama ¢lanicama EU prilikom koriSéenja Evropskih strukturnih i inve-
sticionih fondova. Podrska se odnosi na 5 strateskih oblasti: 1. Vladavina prava, temeljna prava i demokratija, 2.
Dobro upravljanje, usaglaSavanje sa pravnom tekovinom EU, dobrosusjedstvo i strateSko komuniciranje, 3. Odr-
Zivi razvoj i zelena agenda, 4. Konkurentnost i inkluzivni rast, i 5. Teritorijalna i prekograni¢na saradnja. U okviru
oblasti 4. Konkurentnost i inkluzivni rast definisan je sljedeci tematski prioritet 1: ,,Obrazovanje, zapoS3ljavanje,
socijalna zastita i inkluzivna politika, i zdravlje®“.

*k*k

U ovom dijelu dat je i Sematski prikaz pravnog i strateSkog okvira koji je povezan sa Stambenom strategijom Crne
Gore do 2034. godine. Cilj Sematskog prikaza jeste da se jasnije sagleda uvezanost razli¢itih dokumenata i defi-
nisanih/preuzetih obaveza. Jednu grupu dokumenata ¢ine dokumenta kojima su definisani opsti pravci, ciljevi i
prioriteti drZzave. Uskladenost sa tim dokumentima predstavlja vertikalna uskladenost. Drugu grupu dokumenata
Cine sektorske strategije, programi i dr., a koji moraju biti medusobno uskladeni, prvenstveno kako ne bi doslo do
preklapanja nadleZnosti, ciljeva i aktivnosti (horizontalna uskladenost). Ciljevi koji su definisani ovim strateskim
dokumentom uvezani su sa vaZzeéim sektorskim politikama.

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

STRATEGIJA STAMBENE POLITIKE CRNE GORE DO 2034

MEDUNARODNI STRATESKI OKVIR

ZAKONODAVNI
(())KeIR | OBAVEZE U PROCESU STRATEgléIO(:!IéVIR CHNE
PRISTUPANJA CG EU
Ustav Crne Gore R'aZVOVj'na strategija Srednjorocni program rada Vlade
JugoistoCne Evrope 2030 2024-2027

Program ekonomskih reformi
Crne Gore 2024-2026%

Zakon o socijalnom

- Evropski stub socijalnih prava
stanovanju

Z"f‘kc.mf_’_ s.ocu:a\l.n.m Agenda za odrdivi razvoj 2030. Prostorni plan ere Gore do
i djecijoj zastiti 2040. godine

Nacionalna strategija odrZivog
razvoja do 2030

Zakon o planiranju prostora

i izgradnji objekata Opsta deklaracija o ljudskim pravima

Zakon o stambenim Evropska socijalna povelja Strategua §0f:|1alne inkluzije
zadrugama Roma i Egipéana 2021-2025

Zakon o svojinsko-pravnim Nacionalna strategija rodne

Bijela knjiga o socijalnoj politici

odnosima ravnopravnosti 2021-2025
Zakon o odrzavanju Program pristupanja Strategija regionalnog razvoja
stambenih zgrada Crne Gore EU 2024 — 2027 Crne Gore 2023-2027

Zakon o porezu

na nepokretnosti Obaveze iz PP 19

Zakon o porezu
na dohodak fizi¢kih lica Urbana agenda EU

Zakon o porezu
na promet nepokretnosti

Zakon o rodnoj ravnopravnosti

Zakon o uredenju prostora

s°https://www.eu.me/ipa-iii/, uspostavljena konekcija 28.06.2023. god.
$°Program ekonomskih reformi Crne Gore 2024 - 2026. (www.gov.me)



I1l. ANALIZA STANJA

3.1. NACIONALNA STAMBENA STRATEGIJA 2011-2020 — PREGLED KLJUCNIH DOSTIGNUCA

Nacionalna stambena strategija 2011-2020. godine s Akcionim planom za period 2011-2015. godine, usvojena je
na sjednici Vlade Crne Gore od 29. septembra 2011. godine. Nakon isteka vaZzenja AP, zakljuécima Vlade CG 11.
decembra 2014.godine usvojen je Akcioni plan Nacionalne stambene strategije za period 2015-2020. godine, dok
je Zavr3dni izvjestaj o realizaciji Nacionalne stambene strategije za period 2011 - 2020. godine, Akcionog plana za
period 2015 - 2020. godine i Programa socijalnog stanovanja za period 2017-2020. godine, za izvjestajni period
2019/20. godine usvojen na sjednici od 9. septembra 2021. godine.

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

Nacionalnom stambenom strategijom definisana su tri prioritetna strateska cilja:

Prioritetni strateski cilj 1. Poveéanje dostupnosti stanova domacinstvima koja na trZistu ne mogu da rijeSe svoje
stambene potrebe;

Prioritetni strateski cilj 2. Podrska razvoju rentalnog sektora i
Prioritetni strateski cilj 3. Unaprijedenje sistema upravljanja i odrZavanja stambenog fonda.

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

Strategija nije doprinijela Podrsci razvoju rentalnog sektora, kao prioritetnog strateSkog cilja 2, narocito Sto u pe-
riodu vaZenja strateskog dokumenta nije povecan broj stanova za zakup koji je u drZavnom/lokalnom vlasnistvu,
zato je ovaj prioritetni cilj predviden i ovim strateSkim dokumentom.

Prethodnom strategijom realizacija prioritetnih strateskih ciljeva je bila razradena kroz akcione planove i to:
e Akcionim planom za period 2011 — 2015. godine (u daljem tekstu: AP1) i
e Akcionim planom za period 2015 — 2020. godine (u daljem tekstu: AP2).

U dijelu ciljeva i preporuka, izdvojena su tri strateska cilja za AP1, odnosno Cetiri za AP2:

Strateski cilj 1: Stvaranje zakonskih pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja (AP1i AP2);
Strateski cilj 2: Unaprijedenje institucionalnog okvira (AP1 i AP2);

Strates3ki cilj 3: Unaprijedenje sistema upravljanja i odrZavanja stambenogfonda (AP1i AP2);

Strateski cilj 4: Poveéanje dostupnosti stanova (AP2).

Polazeci od sveobuhvatne analize Nacionalne stambene strategije, ukljucujuéi oba akciona plana, na bazi defini-
sanih indikatora dostignuéa, ostvareni stepen realizacije iznosio je 72%, a gledano pojedinacno akcione plano-
ve, njihova realizacija je sljedeca:

e Akcioni plan 1 (AP 1) — od ukupnog broja planiranih aktivnosti za tri strateska cilja (19), realizovano je 74%,
djelimi¢no realizovano 11%, dok 15% planiranih aktivnosti nije realizovano.

e Akcioniplan 2 (AP2) — od ukupnog broja planiranih aktivnosti za Cetiri strateska cilja (30), realizovano je 70%,
djelimi¢no realizovano 3%, dok 27% nije realizovano.
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Tabela 1: Procenat realizovanih aktivnostipo AP1i AP2

Realizovano 14
AP 1: Realizovano Djelimicno Nite realizovano
Ukupan broj aktivnosti Djelimi¢no 12 74% realizovano ) o
15%
AP 2011 - 2015 19 . . 11%
Nije realizovano 13
Realizovano 21
AP2:
Ukupan broj aktivnosti | 30 Djelimicno 1 70% 3% 27%
AP 2015 - 2020
Nije realizovano 8
Grafikon 1: Procenat realizacije aktivnosti definisanih Nacionalnom stambenom strategijom 2011-2020
AP 2011 - 20151 AP 2015 -2020
realizovano 72%

nerealizovano 22%
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djelimicno
realizovano 6%

U nastavku je dat detaljniji pregled Sta je od postavljenih ciljeva ostvareno,a Sta nije, i 5ta ostaje prioritetno i za
period vaZenja ovog strateSkog dokumenta. Naime, prethodnim strateSkim dokumentom postavljeni su krucijalni
temelji kada je u pitanju stambena politika Crne Gore, i moZe se ocekivati da ¢e realizacijom novih aktivnosti, kao
i aktivnosti koje su nerealizovane, a ostale prioritet iz prethodnog strateSkog dokumenta, Stambena politika Crne

Gore ostvariti znacajan napredak.

Strateski cilj 1: Stvaranje zakonskih pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja

e Strategija je uspjela u potpunosti da odgovori donoSenju zakonskog okvira, odnosno stvaranju zakonskih
pretpostavki za unaprijedenje stanja u oblasti stanovanja, buduci da su usvojene sve predvidene regulative.




Strateski cilj 2: Unaprijedenje institucionalnog okvira

e Strategija nije u dovoljnoj mjeri uspjela da odgovori unaprijedenju institucionalnog okvira, narocito sto osni-
vanje posebnih institucija koje ¢e se baviti stambenim fondovima na nivou svake opstine nije ocijenjeno oprav-
danim od strane Vlade Crne Gore, imajuéi u vidu mjere koje je donijela za racionalizaciju u organima drzavne i
lokalne samouprave.

e Obuka sluZzbenika/ca iz oblasti stambene politike, na drzavnom i lokalnom nivou, nije realizovana zbog ne-
dostatka finansijskih sredstava. Imajuéi u vidu njihov znacaj za sprovodenje i prac¢enje politike stanovanja koja
se kontinuirano razvija, neophodna je obuka kadrova.

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

Strateski cilj 3: OdrZzavanje stambenog fonda

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

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

e Znacajno povecane aktivnosti inspekcijske kontrole u dijelu preduzimanja mjera iz njihovih nadleznosti i
sprovodenju Zakona o odrZavanju stambenih zgrada.

e Mjere energetske efikasnosti za poboljSanje uslova stanovanja kao i razvoj i primjena regulatornog okvira
se kontinuirano uspjesno sprovode kroz razne programe na drzavnom i lokalnom nivou. Svakako, imajucéi u vidu
benefite energetske efikasnosti, ovaj segment je potrebno kontinuirano unaprijedivati, pratiti i razvijati.

Strateski cilj 4: Povecanje dostupnosti stanova

e Strategija je u potpunosti uspjela da odgovori poveéanju dostupnosti stambenog fonda. Ovaj prioritetni
strateSki cilj kroz mjere i aktivnosti Akcionog plana za period 2015 — 2020. godine je realizovan. U navedenom
periodu kroz drzavne i lokalne projekte/programe (Projekat ,1000plus®, CFSSI, Regionalni stambeni program,
Stambene zadruge, opStinski sekretarijati) preko 4300 domacinstava je rijeSilo stambeno pitanje. Buduci da je u
pitanju najznacajniji strateski cilj, neophodno je isti u kontinuitetu razvijati kroz razne postojece i nove programe,
kako na drzavnom tako i na lokalnom nivou.

3.2. DOSADASN)I RAZVO) STAMBENOG FONDA/POLITIKE U CRNOJ GORI

Stambena politika Crne Gore do 1990. godine bila je uslovljena stambenom politikom Jugoslavije u kojoj su stam-
bene potrebe tretirane kao druStvene potrebe i stan nije predstavljao ekonomsko dobro. Ulaganje u stanovanje
bilo je u nadleznosti drzave u okviru rjeSavanja drustvenih i individualnih potreba, obezbjedenje sredstava vrse-
no je putem obaveznog stambenog doprinosa koji su placali svi zaposleni, a izgradnja stanova je bila u skladu sa
druStvenim planiranjem karakteristi¢nim za taj period. Politika stanarina nije se zasnivala na ekonomskim tros-
kovima odrZavanja stambenog fonda, drZava je subvencionirala sve nosioce ,,stanarskog prava“, bez obzira na
njihovu finansijsku osposobljenost, te nosioci stanarskog prava pored pla¢anja neekonomskih stanarina nijesu
imali nikakavih direktnih obaveza u pogledu odrZavanja (Cak i bojler je bio osnovno sredstvo). Pa i tako izdvojena
sredstva nijesu namjenski i kvalitetno troSena (kapitalnije investicije kao: fasada, krov, komunalne instalacije),
pa je propadanje stambenog fonda veé tada zapocelo. Dodatno, iako je stanovanje tretirano kao druStvena potre-
ba nijesu svi mogli rijeSiti stambeno pitanje, Sto je narocito bilo karakteristicno za zaposlene sa najmanjim kva-
lifikacijama u velikim proizvodnim sistemima. Oni koji su dobijali stan, koristili su ga shodno zakonu kao nosioci
stanarskog prava koji su o koriséenju zakljucivali ugovor sa komunalno-stambenim preduzeéem.

Ove karakteristike stambene politike u proteklom periodu daju joj opStesocijalno obiljezje, ali ne i odrzivost,
koja treba biti u osnovi svakog sistema stambene politike. Prekid sistema druStvenog planiranja krajem 8o-ih i
neodrzivost sistema i ekonomska i druStvena kriza 9o-ih godina uslovili su usvajanje neoliberalne politike i u ovoj
oblasti i prepustanje ove oblasti djelovanju trzista.

Prekretnicu u tom smislu ¢inio je Zakon o stambenim odnosima iz 1990. godine (“Sl. list SRCG” 45/90), na osno-
vu kojeg je izvrSena privatizacija druStvenih stanova. U roku od dvije godine, otkupljeno je oko 95% stanova.
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Ocekivanje od privatizacije stanova odnosilo se i na obezbjedenje finansijske osnove za novi investicioni ciklus,
medutim, hiperinflacija i decentralizovani sistem otkupa stanova na samom pocetku tranzicije, ucinili su da se ne
ostvari nikakav finansijski efekat. Ovim Zakonom Crna Gora se opredijelila da gradani/ke stambene potrebe rje-
Savaju sticanjem vlasnistva nad stambenom zgradom ili stanom (izgradnjom ili kupovinom), ili zakupom stana, a
da drZava obezbjeduje stanove za zadovoljenje stambenih potreba socijalno ugroZenih lica. Osnovicu za otkupnu
cijenu predstavljala je revalorizovana gradevinska vrijednost stana (troSkovi izgradnje) umanjena za amortizaciju.
Visina otplate stana na godiSnjem nivou odgovarala je najmanje iznosu dvostruke stope amortizacije, dok rok
otplate nije mogao biti manji od 35 godina, osim u slucajevima kada lice zahtijeva kra¢i rok. Na stan se stavljala
hipoteka do isplate stana u cjelini. Umanjenja po osnovu amortizacije su 1% godiSnje do maksimuma od 50%, a
pri isplati stana u cjelini odobravan je popust od 20%.

Ovim zakonom izvrSena je diskriminacija svih onih zaposlenih od ¢ijih primanja su izdvajana sredstva za stam-
beni doprinos, a koji nijesu dobili druStveni stan na koriSéenje, a na taj nacin nijesu ni stekli pravo otkupa iako
je u Zakonu o etaznoj svojini iz 1995. godine bilo predvideno da takva lica imaju pravo na odredene povoljnosti
prilikom rjeSavanja svojih stambenih potreba.

Drugi propis u ovoj oblasti bio je Zakon o etaznoj svojini (“Sluzbeni list RCG”, br. 21/95) u kojem su definisani svo-
jinski odnosi, upravljanje (odrZavanje, organi, finansijska sredstva, vrste radova, odrZavanja, zakup stana, prava
i cijene otkupa stana itd). Pri koriSéenju stanova u skladu sa zakonom o etaZnoj svojini, ukida se moguénost za-
snivanja novog stanarskog prava, a uvodi se zakup stana. Pravo koriséenja steeno na stanu u druStvenoj svojini
transformise se u pravo svojine, otkupom stana. Zakonom je bilo propisano da se sredstva dobijena otkupom
stana koriste za rjeSavanje stambenih potreba.

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

Nakon prvog Zakona o etaznoj svojini iz 1995 godine, odredeno unaprijedenje u ovoj oblasti donio je Zakon o
etaznoj svojini iz 2004. (Sl.list RCG 71/04) i istim je predviden nastavak mogucnosti otkupa stanova po prethod-
nom zakonu za lica koja su to pravo stekla do stupanja na snagu inoviranog zakona, tako da teoretski privatizacija
i dalje tece.

Razvoj stambene politike u prethodne dvije decenije je odreden i realizovao se u skladu sa sljede¢im dokumentima:

e Akcioni plan politike stanovanja Crne Gore za period 2005-2008. godine;
e Nacionalna stambena strategija Crne Gore za period od 2011. do 2020. godine sa Okvirnim akcionim planom
za period od 2011. do 2015. godine;

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

Zakon o svojinsko pravnim odnosima (2009. godine);

Zakon o stambenim zadrugama (2010. godine);

Zakon o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada (2011. godine);
Zakona o odrZavanju stambenih zgrada (2016.godine);

Zakon o socijalnom stanovanju (2013. godine);

Program socijalnog stanovanja za period 2014-2016. godine;

Program socijalnog stanovanja za period 2017-2020. godine.

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

Opredjeljenjem da se regulacija etazne svojine podijeli, pa se dio koji definiSe upravljanje i raspolaganje definise
zakonom kojim se ureduju svojinska i druga prava, a odrZavanje se izostavlja i reguliSe Zakonom o stanovanju
i odrzavanju stambenih zgrada doSlo je, sa stanoviSta primjene, do neprakti¢nog rjeSenja. Znaci, odredbama
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima definiSe se pojam upravljanja stambene zgrade i obuhvata donosenje
odluke: o nacinu koriSéenja stambene zgrade kao cjeline i zajednickih djelova zgrade i njihovom odrzavanju i
cuvanju; o obezbjedenju finansijskih sredstava za odrZzavanje zgrade. Cijenimo da gradanima, odnosno etaznim
vlasnicima treba pruZiti moguénost da jednoobrazno budu upoznati sa pravima i obavezama koje proizilaze iz
zakona, te su u viSe navrata predlagana rjeSenja koja bi imala za cilj objedinjavanje ove materije u jedan zakon,
ali bezuspjedno. Naime, Zakon o svojinsko-pravnim odnosima je svojevrsni ,,Ustav svojine“ i istim su regulisana
i prava sticanja svojine na nepokretnostima za strance pa je shodno propisima potrebna dvotreéinska veéina za



njegovu izmjenu, 5to je najcesce bio argument za neprihvatanje izmjena ovih zakonskih rjeSenja. Takode, odrede-
ne norme definisane Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima,a ticu se nacina upravljanja stambenim zgradama,
nacina odlucivanja etaznih vlasnika/ca, intervencije jedinica lokalne samouprave kada organi upravljanja ne
funkcionisi ili uopSte nijesu formirani, ne daju osnova za dalju razradu jer ne prate Zivot, nove odnose i situacije
koje se javljaju u praksi. Te situacije dovode do pojave pravnih praznina, te ¢ak i arbitrarnosti pri rjeSavanju istih,
jer pravna norma mora pratiti Zivot.

Po svojoj sadrzini, ove odredbe podrazumijevaju dalju razradu i sankcionisanje, kako bi se obezbijedila primjena
istih. Buduci 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 slucaj njihovog nesprovodenja, to
se pokazalo neophodnim da kaznene odredbe za materijalnenorme iz Zakona o svojinsko-pravnim odnosima
sankcionisu Zakonom o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada, Sto je joS jedan argument za spajanje ove
materije u jedan propis.

Odrzavanje stambenog fonda

Promjena vlasniStva otvorila je i probleme odrZavanja stambenog fonda posebno u dijelu odrzavanja i koriséenja
tzv. zajednickih djelova stambenih zgrada. Naime, vlasnici posebnih djelova stambene zgrade, bilo stana ili po-
slovnog prostora su obavezni da odrzavaju zajednicke djelove stambene zgrade. Jedan od uzroka neadekvatnog
odrZavanja usvojene navike iz prethodnog perioda kada nosioci stanarskog prava, pored placanja neekonomskih
stanarina, nijesu imali nikakavih direktnih obaveza u pogledu odrzavanja, ali i loSa ekonomska situacija vecine
gradana u periodu tranzicije, dovela je do uspostavljanja ideje da je neko drugiodgovoran za odrzavanje zajed-
nickih djelove zgrada. Uspostavljeni obi¢aji odnosno takva ,,kultura stanovanja“ se i pored napora koji se ¢ine u
oblasti zakonske regulative vezane za etaznu svojinu jo$ uvijek sustinski nije promijenila, pa je izraZena pojava
propadanja stambenog fonda usljed nedovoljnog ulaganja u odrZavanje. lako je investiciono odrzavanje stambe-
nih zgrada Zakonom o etaznoj svojini iz 1995. godine proglaSeno za javni interes, nije pronaden efikasan model
za sprovodenje tog interesa. Ranije odrzavanje stambenog fonda bilo je u nadleZznosti stambeno-komunalnih pre-
duzeca, kasnije samoupravnih interesnih zajednica stanovanja (SlZ-ova stanovanja). Nakon privatizacije /otkupa
stambenog fonda odrZavanjem se bave javna stambena preduzeéa na profitnoj osnovi, a poslednja rjeSenja se
oslanjaju na agencije stanovanja u lokalnim samoupravama.

Odredeni institucionalni pomaci u oblasti odrZavanja ucinjeni su Zakonom o etaznoj svojini (2004. godine) pro-
pisivanjem obaveze skupstine etaZznih vlasnika/ca da povjeri obavljanje poslova odrZzavanja stambene zgrade
priviednom drustvu, drugom pravnom licu, ili na drugi nacin, koje je rjeSenje ostalo i u Zakonu o stanovanju
i odrzavanju stambenih zgrada pa do danas vaZeceg Zakona o odrzavanju stambenih zgrada iz 2016. godine.
Osim toga definisana je i obaveza jedinica lokalne samouprave da na teret stambene zgrade izvede hitne radove,
ukoliko to stambena zgrada ne obezbijedi, kao evidentno utvrden javni interes u ovoj oblasti. Sto se tice podjele
radova odrzavanja zakonsko rjesenje definiSe radove kao radove redovnog odrZzavanja, hitne i nuZne radove. Hit-
nim radovima smatraju se radovi koji se moraju izvrsiti, bez odlaganja, radi zastite Zivota i zdravlja ljudi, njihove
sigurnosti i zaStite imovine, do nivoa sanacije postojeceg stanja, radi sprecavanja daljih Stetnih posljedica i do
obezbjedivanja sredstva za izvodenje nuznih radova, a mogu biti radovi na krovu, fasadi, instalacijama (plinskim,
vodovodnim, kanalizacionim) i dr.

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

Obavljanje poslova na odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade skupstina moZe povijeriti priviednom
druStvu, odnosno drugom pravnom licu ili na drugi nacin, putem ugovora. Praksa da se poslovi odrZzavanja po-
vjeravaju privrednom druStvu zaZivjela je u opStinama Crnogorskog primorja i centralnom regionu, dok poslove
odrZavanja stambenih zgrada u opStinama sjevernog regiona naj¢esce obavlja upravnk koji je najéesce etazni
vlasnik/ca i te poslove obavlja pro bono ili uz neznatnu naknadu, pa se postavljapitanje kvaliteta tih usluga i po-
znavanja propisa koji reguliSu ovu oblast. Djelatnost privrednih drustavakoja su registrovana za poslove odrzava-
nja stambenih zgrada (koja vre poslove odrZavanja i poslove upravnika/ca u stambenim zgradama) je izuzetno
profitabilna posebno u op3tinama crnogorskog primorja jer je u pitanju odrZzavanje nekretnina velike vrijednosti,

v vz

sa znatnim svojinskim uce3éem stranih drZavljana.

Uspostavljanjem Inspekcije za stanovanje 2013. godine, ucinjen je znacajan pomak u implementaciji Zakona o
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odrZavanju stambenih zgrada, posebno u dijelu rada nadleznih organa lokalne uprave, uspostavljanja registara
stambenih zgrada, upravnika/ca i etaznih vlasnika/ca, ali i kontrole rada upravnika/ca stambenih zgrada. Tada
su precizirane i odredbe koje se ti¢u nacina otvaranja zajednickog racuna, registracije istog kod MONSTAT-a i
Centralne banke Crne Gore, jer stambena zgrada ima svojstvo pravnog lica u poslovima odrZzavanja stambene
zgrade. Kasnijim izmjenama predvidena je podijeljena nadleznost u dijelu inspekcijskog nadzora na organ uprave
za inspekcijske poslove, odnosno inspektore za stanovanje i komunalnu inspekciju. Dio nadleznosti inspektora
za stanovanje dodijeljen je komunalnoj inspekciji, jer se pokazalo da su kapaciteti inspektora za stanovanje sla-
bi posebno zbog malog broja izvrSilaca. Procijenjeno je da Komunalna inspekcija, shodno svojim kapacitetima
nih vlasnika/ca, jer lokalna samouprava, izmedu ostalog, podrazumijeva pravo i osposobljenost lokalnih vlasti
da, u granicama zakona regulisu i rukovode znatnim dijelom javnih poslova, na osnovu sopstvene odgovornosti i
u interesu lokalnog stanovniStva tako Sto ce obezbijediti da se dosljedno posStuju zakoni i propisi lokalnih samo-
uprava. Takode, stvoreni su preduslovi za sprovodenje prinudne naplate troSkova odrzavanja stambene zgrade
i urbanisticke parcele, a shodno Zakonu o izvrSenju i obezbjedenju, u sluc¢aju kada etazni vlasnici ne izvrSavaju
svoje obaveze shodno zakonu, odnosno ne plaéaju utvdene iznose.

U ovoj oblasti neophodno je sprovesti reforme, posebno u dijelu profesionalizacije upravnika/ca i poslova uprav-
ljanja i odrZavanja ali i efikasnije kontrole rada privrednih drusStava, kontrole troSenja sredstava sa zajednickog
racuna, obaveze izvodenja nuznih radova i rokova za izvodenje tih radova (radovi na krovu, fasadi, instalacijama),
radi odrzavanja bezbjednosti stambene zgrade.

RjeSavanje stambenih pitanja i socijalni aspekti

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

Zakonom o etaznoj svojini (1995. godine) je definisano da poslodavci mogu rjeSavati stambena pitanja zapo-
slenih u skladu sa svojim moguénostima i potrebama, prodajom stanova po trzidnim ili povoljnijim uslovima,
dodjeljivanjem stambenih kredita, zamjenom, pretvaranjem zajednicke svojine ili susvojine u etaznu svojinu i
na drugi nacin u skladu sa svojim opstim aktom. Stambena pitanja korisnika/ca prava iz penzijskog i invalidskog
osiguranja predaju se u nadleznost Republi¢kog fonda penzijskog i invalidskog osiguranja, a socijalno ugrozZenih
lica u nadleZnost Republike i jedinica lokalne samouprave. Slicno rjeSenje je predvideno i Zakonom o etaznoj
svojini iz 2004. godine, i dalje prenijeto u tekst Zakona o stanovanju i odrZavanju stambenih zgrada (2011) pa
do teksta sada vazeceg Zakona o odrzavanju stambenih zgrada. Sprovedenom privatizacijom je javni stambeni
sektor sveden na minimum, a prikupljena sredstva su obezvrijedena tako da nije bilo stambene izgradnje osim u
privatnom vlasnidtvu ili za trziste. Istovremeno, u procesu tranzicije je doSlo do prestruktuiranja ulaganja, koja su
sa stambene izgradnje preusmjerena na promet, usluge i druge sektore: investicije u novu stambenu izgradnju u
druStvenom proizvodu ucestvovale su sa minimalnim uceSéem.

Odredbama Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada ureduju se pitanja rjeSavanja stambenih po-
treba funkcionera i drzavnih sluzbenika i namjestenika, te je istim bilo propisan da da DrZava, odnosno jedinice
lokalne samouprave obezbjeduju sredstva za rjeSavanje stambenih potreba zaposlenih u drzavnim organima,
odnosno organima lokalne samouprave, u skladu sa potrebama i moguénostima. Istim zakonom se propisuje i
zakonski osnov za donoSenje propisa (koji donosi Vlada ili nadleZni organ jedinice lokalne samouprave) kojim se
definiSe postupak, nacin i kriterijumi za rjeSavanje stambenih potreba lica ¢iji je rad od interesa za drzavu, odno-
sno jedinicu lokalne samouprave., dok se postupak, nacin i kriterijumi za rjeSavanje stambenih potreba sudija,
drzavnih tuzilaca i sudija Ustavnog suda Crne Gore, utvrduju aktom Sudskog savjeta, TuZilackog savjeta i Ustav-
nog suda Crne Gore. U prethodnom periodu, a na osnovu gorecitiranog ovlasSéenja donijeti su sljedei propisi®:

Stlzmjenama i dopunama Zakona o odrZavanju stambenih zgrada iz decembra 2022. godine stavljena je van snage Odluka o nacinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba funkcionera
(“Sluzbeni list CG”, br. 31/14, 24/16 i 3/18), ali i ukinut pravni osnov za navedena podzakonska akta.



e Odluka o rjeSavanju stambenih potreba drzavnih sluzbenika i namjestenika (“Sluzbeni list CG”, br. 31/14 i
3/18),

e Pravilnik o nacinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba drZavnih tuZilaca (“Sluzbeni list CG”, broj
56/17),

e Pravilnik o nacinu i kriterijumima za rjeSavanje stambenih potreba sudija (“Sluzbeni list CG”, br. 50/14, 51/17
i56/17), kao i

e Odluke orjeSavanju stambenih potreba lokalnih sluzbenika i namjestenika jedinica lokalne samouprave, kao
i Odluke o o rjesavanju stambenih potreba lica koja bira ili imenuje SkupSstina opstine/glavnog grada/prijesto-
nice i predsjednik opstine/gradonacelnik i drugih lica Ciji je rad od posebnog interesa za opstinu/Glavni grad/
prijestonicu.

Stambene zadruge

Devedesetih godina proSlog vijeka oblast stambenog zadrugarstva bila je definisana odredbama ¢l. od 85-94
Zakona o stambenim odnosima (,,Sluzbeni list SRCG“ br. 45/90, 21/95),koje su ostale na snazi nakon prestanka
vaznosti tog zakona. Pravilo je da finansiranje stambene izgradnje treba da se osloni na sljedece izvore: stanov-
niStvo —Stednju, privredu, drzavu i inostrane izvore. Isto tako, nesporno je da je tadasnje ali i sadasnje stanje na-
vedenih izvora u pogledu, ne samo raspoloZivog potencijala, veé i koriSéenja sredstava za finansiranje stambene
izgradnje za lica sa niZim i srednjim primanjima nepovoljno.

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

Aktivnosti stambenih zadruga dale su znac¢ajan doprinos u reSavanju problema stambene politike. Osnovni prin-
cipi zadrugarstva kao Sto je samopomoé, solidarnost i saradnja zainteresovanih lica sa zajednickim ciljem — rje-
Savanje stambenog pitanja, uz podrsku drZave i jedinica lokalne samouprave, znacajno su doprinijele postizanju
krajnjeg cilja, tj. rjeSavanju stambenog pitanja znacajnog broja zadrugara.

Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju doo Podgorica

Osim stambenih zadruga znacajan doprinos rjeSavanju stambenih pitanja po povoljnim uslovima za sve kategori-
je zaposlenih dalo je privredno drustvo Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju doo Podgorica.

Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju DOO Podgorica (u daljem tekstu: Fond), je troclano drustvo sa
ogranicenom odgovornoscu Ciji su osnivaci i vlasnici: Vlada Crne Gore sa udjelom od 46,51%, Savez Sindikata
Crne Gore, sa istim udjelom od 46,51% i Sindikat Pivare “Trebjesa’” AD Nik3i¢ sa udjelom od 6,98%.

Fond je od strane Saveza sindikata Crne Gore osnovan 1996. godine, a Vlada Crne Gore je potpisivanjem Ugovora
o0 pristupanju br. 0401-7236 od 02.10.2008. godine pristupila Fondu u svojstvu ¢lana ovog privrednog druStva. U
isto vrijeme Fondu je pristupila i Unija poslodavaca Crne Gore.

0d osnivanja, Fond sprovodi Projekat izgradnje stanova solidarnosti u saradnji sa ulagacima i lokalnim samou-
pravama, u okviru kojeg je izgradio 2089 stanova solidarnosti na teritoriji Crne Gore. Fond gradi stanove na cijeloj
teritoriji Crne Gore i isti su namijenjeni za sve zaposlene (u privatnom i javnom sektoru) na teritoriji Crne Gore, a
ne samo za odredene ciljne grupe zaposlenih, kao 5to je to slucaj sa stambenim zadrugama osnovanim za rje3a-
vanje stambenih potreba zaposlenih i Sindikata Uprave policije, vojsci/odbrani, i sl.

Nacin finansiranja Fonda podrazumijeva:

e uplata sredstava ulagaca kroz Ugovore o ulaganju i udruZivanju sredstava u Fond radi izgradnje stanova pod
povoljnijim uslovima od trzisnih;

e poslodavci - ulagaci sredstava, mjesecno uplacuju sredstva na Ziro racun Fonda, a predmetna sredstva im se
uracunavaju u krajnju prodajnu cijenu kvadratnog metra izgradenog stambenog prostora;

e znacajnom smanjenju cijena stanova doprinosi i u¢esée opStina od oko 25-30%, koji se ogleda u prenosu
zemljiSta potrebnog za izgradnju objekata bez naknade i uz uée3ée opstina u visini iznosa naknade za komunalno
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opremanje gradevinskog zemljista za izgradeni objekat;

e Ostatak sredstava za gradnju obezbjeduje se iz kredita;

e Fond se shodno poreskim zakonima tretira kao investitor, odnosno kao bilo koja kompanija koja se bavi
izgradnjom objekata, iako se radi o priviednom drustvu koje je neprofitno i ¢ija je osnovna djelatnost rjeSavanje
stambenih pitanja zaposlenih po povoljnijim uslovima i gdje su kupci stanova posebna kategorija stanovnistva
koje realno nije u moguénosti da obezbijedi sredstva da gotovim novcem kupe stanove na trzZistu, niti da budu
korisnici kredita po visokim kamatnim stopama.

3.3. KVALITATIVNA | KVANTITATIVNA ANALIZA
3.3.1. Demografija

0d izuzetnog znacaja je istrazivanje demografskih kretanja uporedno sa karakteristikama stambenog sektora, a
radi sticanja opStih, kao i specificnih informacija o uslovima stanovanja, odnosno informacija o nekim postoje-
¢im problemima stambenog sektora (smanjivanje i starenje stanovnistva, stihijska urbanizacija i suburbanizacija
sa pojavom prostorno rasprsenih neformalnih naselja itd.), ali i donekle jasna slika opSteg stanja distribucije
stanovniStva u urbanim i ruralnim podrucjima.

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

StanovniStvo - Poslednji Popis stanovniStva, domacinstava i stanova sproveden je 2023. godine. Prema rezultati-
ma ovog Popisa u Crnoj Gori Zivjelo je 623.633 stanovnika, od ¢ega 50,80% ili 316.826 Zena, a 49,39% ili 306.807
muskaraca. Najveci broj stanovniStva po Popisu zabiljeZen je u Podgorici (179.505), Sto predstavlja 28,78% uku-
pnog stanovnistva Crne Gore, a zatim slijede Nik3i¢ i Bar.

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

Na grafiku koji slijedi prikazani su podaci o procijenjenom broju stanovnika tokom poslednjih 12 godina, odnosno
njihovo kretanje.

Grafik 2. Procijenjeni broj stanovnika u Crnoj Gori od 2013. do 2024., pocetkom godine
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Statisticke procjene pokazuju da je doSlo do pada u broju stanovnika u Crnoj Gori za period od 2013. do 2023.
godine, dok je u 2024. godini zabiljeZen porast u broju stanovnika, Sto je prikazano na prethodnom grafiku, kao
i uTabeli 2 u nastavku.

Tabelom 2 prikazano je i kretanje ukupnog stanovniStva po polu, u periodu od 2013. do 2024. godine. MoZe se
zakljuciti da uceSée po polu ostalo je na slicnom nivou tokom posmatranog perioda od 11 godina.

Tabela 2: Procijenjeni broj stanovnika u Crnoj Gori od 2013. do 2024. godine, ukupno i po polu, pocetkom godine

2013 | 2014 | 2015 2016 | 2017 | 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Ukupno

621,521 > 622,218 622,387 622,359 622,182 > 620,739 . 623,680
stanov.

Zenski | 314,002 | 314,366 | 314,577 | 314,484 | 314,635 | 314,618 | 314,470 | 314,318 | 313,875 | 312,509 | 312,004 | 316,854

Muski 306,801 307,155 307,522 307,734 307752 307,741 307,712 307,555 306,864 305,174 304,691 306,826

Izvor: Monstat

Prema podacima iz Popisa 2023. godine, prosje¢na starost stanovnistva Crne Gore je 39,7 godina. Zene u prosje-
ku imaju 40,9, a muskarci 38,5 godina. U odnosu na popis 2011. godine, doslo je do znacajnijih promjena. Naime
u 2011. godini prosje¢na starost stanovnistva Crne Gore je iznosila 37,2 godina. Zene su u prosjeku imale 38,4, a
muskarci 36,0 godina.

Natalitet, mortalitet, prirodni prirastaj - U Crnoj Gori u 2023. godini, na osnovu prirodnog priradtaja na 1000 33
stanovnika, broj stanovnika se povecao za 1,1 stanovnika. OcCigledan je pad prirodnog priraStaja u prikazanom
periodu sa2,5 na 1,1.

Grafik 3: Stope nataliteta, mortaliteta i stopa prirodnog prirastaja, 2013-2023.

Izvor: Monstat

Prirodno kretanje i reprodukcija stanovniStva imaju veliki znacaj za druStveni, ekonomski i prostorni razvoj svake
zemlje. Osnovno obiljeZje demografskih kretanja za period od 2013-2021. godine u Crnoj Gori je prirodni pad bro-
ja stanovnika, tj. negativan prirodni prirastaj, dok je u 2022. i 2023. godini zabiljeZen rast prirodnog prirastaja u
odnosu na prethodne Cetiri godine, 5to je prikazano grafikom.

Prema podacima Monstat-a, oc¢ekivano trajanje Zivota u Crnoj Gori se kreée oko 76 godina za ukupno stanovnistvo
u periodu od 2013. do 2022. godine. Ocekivano trajanje Zivota mozZe varirati izmedu muskaraca i Zena, s obzirom
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Shttps://www.monstat.org/uploads/files/popis%202021/saopstenja/SAOPSTENJE_Popis%20stanovnistva%202023%20l_cg.pdf, preuzeto 04.04.2025. god.
Shttp://monstat.org/userfiles/file/popis2011/saopstenje/saopstenje%20starost%204 %2009 %202011%20prevod.pdf, preuzeto21.09.2023. god.
SMonstat, Prirodno kretanje stanovnistva 2023. godina.pdf (monstat.org), preuzeto 04.04.2025. god.
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na bioloSke razlike i druge faktore, pa tako (racunajuéi poslednjih deset godina) ocekivano trajanje Zivota za
muskarce u Crnoj Gori bilo je neSto niZe od 74 godine, dok je za Zene bilo neSto nize od 79 godina. Ocekivano
trajanje Zivota zavisi od razlicitih faktora kao Sto su zdravstveni sistem, socio-ekonomski uslovi, Zivotni stilovi
stanovniStva i drugi faktori.

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

Grafik 4: Ocekivano trajanje Zivota, 2013-2022.
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Izvor: Monstat

Migracije — su jedan od izazova koje su prepoznate i Strategijom regionalnog razvoja 2023-2027%, a kojom su de-
finisani ciljevi i aktivnosti u cilju smanjenja nezaposlenosti, siromastva, migracija sa Sjevera. Jedan od indikatora
koji ¢e se pratiti jeste i ,saldo unutraSnjih migracija na nivou regiona“. Pored negativnog prirodnog prirastaja,
drugi faktor smanjenja broja stanovniStva Sjevernog regiona su migracije, sto je viSedecenijski trend. Migracije
stanovniStva u inostranstvo, narocito “brain drain”, su posljednjih decenija karakteristi¢ne za Crnu Goru.

Klju€ni razlozi emigracija sa Sjevera u inostranstvo, kao i unutrasnjih migracija sa Sjevera u ostala dva regiona su:
nepovoljna situacija na trZistu rada odnosno visoka stopa nezaposlenosti zbog nedovoljnog broja prilika za otva-
ranje novih radnih mjesta, niZa prosjecna zarada u odnosu na ostatak Crne Gore, a narocito u odnosu na zemlje
Zapadne Evrope, neformalna ekonomija, nedovoljno razvijena osnovna i poslovna infrastruktura u funkciji veée
konkurentnosti i kvaliteta Zivota. Pored migracija u inostranstvo, unutrasnje migracije iz Sjevernog u Sredisnji i
Primorski region Crne Gore su veoma izraZzene. Negativni saldo migracija iz Sjevernog u Sredisnji i Primorski regi-
on, prosjecno godidnje iznosio je oko 1.300 lica, Sto ukazuje da je iz ovog regiona u Sredisnji i Primorski migriralo
viSe od 10 hiljada lica u periodu 2013-2023. godine.

Trenutno Crnu Goru karakterise vedi priliv od odliva stanovnistva u inostranstvo, i taj priliv je dominantan u Sre-
disnji i Primorski region, uticuéi tako na strukturu lokalnog stanovniStva, i moguca kretanja na trzZistu roba i
usluga, kao i na trzistu rada. OpSstine sjevera, sa najveéim odlivom stanovnistva prema opstinama Primorskog i
SrediSnjeg regiona, narocito Podgorice, u posmatranom periodu 2013-2023. godine su Bijelo Polje, Berane, Pljev-
lija i RoZaje, kao najveée opStine Sjevera. Povecanje urbanizacije i unutrasnje migracije iz Sjevernog u Sredisnji i
Primorski region, dovele su do sve manje traznje za obrazovanjem na Sjeveru i ruralnim sredinama. Crna Gora se
suocava s ozbiljnom neuskladenos¢u potreba i raspoloZivosti u pogledu obrazovne infrastrukture, koja je dodat-

Sshttps://www.gov.me/dokumenta/4bof63fd-e49d-4foc-9fo9-99426dc8ds1b, strana 5, preuzeto 21.09.2023. god.



no naglaSena pomenutim demografskim promjenama.®¢

Tokom prethodne decenije evidentan je trend rasta broja stanovniStva koje je promijenilo mjesto prebivalista
unutar Crne Gore, osim 2020. godine koja je prepoznata kao prva godina pandemije COVID-19 sa strogim epi-
demioloskim mjerama. Broj lica koja su promijenila mjesto prebivaliSta u 2024. godini manji je za 25,5% nego u
2013. godini.

Grafik 5: Migracije stanovniStva unutar Crne Gore, 2013 - 2024.
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Izvor: Monstat

3.3.2. EKONOMSKI | SOCIJALNI POKAZATELJI

Bruto domaci proizvod (BDP) - U periodu od 2011. do 2019. godine crnogorska privreda je ostvarila realni rast
BDP-a od 2,9% na godiSnjem nivou, sa 3,23 milijarde eura u 2011. na 4,85 milijarde eura u 2019. godini.Epide-
mija COVID-19 u Crnoj Gori je u 2020. godini imala snaZan negativan uticaj na ekonomiju zemlje. Premapodaci-
ma MONSTAT-a, crnogorska privreda je tokom 2020. godine zabiljeZila negativnu stopu realnog rasta BDP-a od
15,3%.Nakon otvaranja ekonomije u 2021. i snaznog zabiljeZenog rasta od 13%, dinami¢ni ekonomski trendovi u
Crnoj Gori su nastavljeni i tokom 2022. i 2023. godine, uprkos negativnim efektima krize rata u Ukrajini. Ubrzana
i jaka traznja, veéa poreska disciplina i primjena elektronske fiskalizacije, podrzali su visoki rast za pola godine i
povoljne makroekonomske trendove.

Crnogorska ekonomija ostvarila je tokom 2023. godine realni godi3nji rast BDP-a od 6,3%. BDP po stanovniku u
2023. godini iznosio je 11 hiljada eura, dok je u 2022. godini iznosio 9,6 hiljada eura. 2013. godine BDP po glavi
stanovnika iznosio je 5,4 hiljade eura.

Inflacija — Kretanje potroSackih cijena u Crnoj Gori tokom 2022. godine, prvenstveno je rezultat inflatorne spirale
uzrokovane nizom eksternih faktora i rastuéom traznjom, ali i nekih domacih politika koje su doprinijele inflator-
nim pritiscima, poput povecanih zarada u zemlji. Vlada Crne Gore je, u cilju ograni¢avanja uticaja rasta cijena po
domacinstva i kompanije, usvojila i predloZila brojne mjere i pakete podrske, kojima se snizavaju klju¢ne poreske
stope za osnovne prehrambene proizvode, inpute u proizvodnji i ogranicavaju cijene u trgovini. Uprkos mjerama
Vlade, u periodu januar-decembar 2023. godine, potrosacke cijene, u poredenju sa istim periodom prethodne
godine, u prosjeku su bile viSe za 8,6% (prosjecna stopa inflacije). Pozitivnom trendu u 2023. godini najvise

ssStrategija regionalnog razvoja 2023-2027

Monstat, https://www.monstat.org/cg/page.php?id=1147&pageid=53, preuzeto 04.04.2025. god.

$Monstat, https://www.monstat.org/cg/page.php?id=19&pageid=19

%9Program ekonomskih reformi 2023-2025, https://www.gov.me/dokumenta/dai1d441a-47a6-4245-a156-c94602f21abépreuzeto 19.09.2023. god.
7°Monstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=166&pageid=19, preuzeto 25.10.2024. god.
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su doprinijele sljedece kategorije proizvoda: Restorani i hoteli (14,2%); Ostala dobra i usluge (13,4%); Hrana i
bezalkoholna pica (10,7%) i Odjeca i obuca (10,2%). Ukoliko se uporede podaci sa periodom od prije 10 godina,
prosjecna godisSnja inflacija u 2013. godini iznosila 2,2%. Tada su pozitivnom trendu najviSe doprinijele sljedeée
kategorije proizvoda: Alkoholna piéa i duvan (4,7%); Hrana i bezalkoholna piéa (4,0%); Stanovanje, voda, struja,
gas i druga goriva (3,4%) i Odjeca i obuca (2,0%).

Zaposlenost/nezaposlenost — Broj zaposlenih u 2024. godini iznosio je 257,390 zaposlenih, i on je veci za 12,906
(5,3%) u odnosu na prethodnu godinu. Broj zaposlenih u 2024. godini vedi je za 85,916 (50,1%) u odnosu na
2013. godinu, a za 53,845 (26,4%) veci nego rekordne 2019. godine.

Sljededi grafik prikazuje kretanje broja zaposlenih u periodu od 2013. do 2024. godine. Primijetan je trend rasta u
broju zaposlenih, izuzev 2020. godine, koju karakteriSe jak uticaj COVID krize na sve sektore drusStva.

Grafik 6: Ukupan broj zaposlenih, 2013-2024, Izvor: Monstat
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Primijetan je trend smanjenja broja nezaposlenih tokom posmatranog perioda. Prosje¢na stopa nezaposlenosti
za posmatrani periodiznosila je 16,1%; za Zene 16,0%, a za muskarce iznosila je 16,1%. Najveéa stopa nezapo-
slenosti u posmatranom periodu zabiljeZena je 2013. godine, kada je iznosila 19,5%, a zatim 2020. godine kada
je iznosila 17,9%.

Grafik 7: Ukupan broj nezaposlenih, 2013-2024, u hiljadama
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Izvor: Monstat

7*Monstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=319&pageid=26, preuzeto 21.09.2023. god.
72Monstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=11648&pageid=23, preuzeto 04.04.2025. god.
sMonstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=228&pageid=22, preuzeto 24.09.2023. god.



Tabela 3: Stopa nezaposlenosti po polu, 2013-2024

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

2024

Zene 18.8 18.2 17.3 17.1 17.0 15.1 15.7 18.4 15.8 | 12.8 14.0 12.2

Muskarci

lzvor: Monstat

Zarade — Na nivou 2024. godine prosjecna bruto zarada iznosila je 1,083 eura, dok je prosje¢na neto zarada izno-
sila 876 eura. Ako se ima u vidu da su potroSacke cijene u 2024. godini u odnosu na 2023. godinu zabiljeZile rast
od 3,3% proizilazi da su realne zarade za isti period zabiljeZile rast od 7,1 % . Ukoliko se analizira rekordna 2019.
godina, prosjecna bruto zarada iznosila je 773 eura dok je prosjecna neto zarada iznosila 515 eura. Ako se ima u
vidu da su potroSacke cijene u 2019. godine u odnosu na 2018. godine zabiljeZile rast od 0,4% proizilazi da su
realne neto zarade u istom periodu zabiljeZile rast od 0,4%.

Na nivou 2013. godine prosjecna bruto zarada iznosila je 726 eura, dok je prosje¢na neto zarada iznosila 479
eura. ProsjeCne neto zarade u 2013. godini zabiljeZile su pad od 1,6% u odnosu na prosjecne neto zarade u 2012.
godini. Ako se ima u vidu da su potroSacke cijene u 2013. godini u odnosu na 2012. godinu zabiljeZile rast od
2,2% proizilazi da su realne neto zarade u istom periodu zabiljeZile pad od 3,8%.Na poveéanje nivoa prosjecne
zarade u 2022. godini, rezultat je primjene programa ,,Evropa sad“. Naime, programom “Evropa sad” minimalna
plata u Crnoj Gori povecana je sa 250 eura na 450 eura.

Grafik 8: Prosjecna bruto i neto zarada, 2013-2024.
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Siromastvo- Prag rizika od siromastva, postavljen na 60% od srednje vrijednosti (medijane) nacionalnog ekviva-
lentnog raspoloZivog dohotka, u 2023. godini na godiSnjem nivou iznosio je 3.367 eura za jednoclano domacin-
stvo, dok je za domacinstvo sa dvije odrasle osobe i dvoje djece mlade od 14 godina iznosio 7.070 eura godisnje
ili 589,17 eura mjesecno.

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

%“Monstat, RAD_CG_Decembar_2024.pdf (monstat.org), preuzeto 04.04.2025. god.
sMonstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=188&pageid=24, preuzeto 24.09.2023. god.
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Grafik 9: Prag rizika od siromaStva, 2013-2023
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Izvor: Monstat

Stopa rizika od siromastva u 2023. godini iznosila je 20,1% (odnosno da u riziku od siroma3tva Zivi 20,1% stanov-
nistva Crne Gore, odnosno svaki peti gradanin/gradanka), $to pokazuje procenat lica Ciji je ekvivalentni raspolo-
Zivi dohodak ispod praga rizika od siromastva.

U sjevernom regionu taj procenat iznosi 34,2%; u centralnom regionu 15,6%, a u primorskom 11,6%. U riziku od
siromastva nalazi se 27,3% djece. Ova lica nijesu nuZno siromasna, samo imaju vedi rizik da to budu, jer je njihov
ekvivalentni raspoloZivi dohodak ispod praga rizika od siromaStva.

Prema tipu domadinstva, u 2023. godini, najviSu stopu rizika od siromaStva imala su lica u domacinstvima koja
Cine jedna odrasla osoba sa najmanje jednim izdrZavanim djetetom (44,7%), zatim lica u domadinstvima koja
ine dvije odrasle osobe sa troje ili vise izdrZavane djece (36,5%). Uporedujuci sa 2013. godinom, najvisu stopu
rizika od siromastva imala su lica u domadinstvima koja Cine dvije odrasle osobe sa troje ili vise izdrZzavane djece
(47,9%), a zatim jedan roditelj sa najmanje jednim izdrZzavanim djetetom (32,6%).

Posmatrano prema starosti, u 2023. godini, lica mlada od 18 godina, najviSe su bila izloZena riziku od siromaStva
(27,3%), kao i lica starosti od 18. do 24. godine (24,4%). NajniZu stopu rizika od siromastva imale su osobe staro-
sti 65 i vise godina (13,8%). U zavisnosti od naj¢eSceg statusa aktivnosti, kod lica starih 18 i viSe godina, u 2023.
godini, najmaniji rizik od siromastva imala su lica zaposlena kod poslodavca (5,0%), dok su nezaposleni najvise

bili izloZeni riziku od siromastva (40,6%).

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

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Ukupno 25.2 24.1 24.4 24.0 23.6 23.8 24.5 22.6 21.2 20.3 20.1

25.4 23.9 24.5 23.6 23.0 23.5 24.0 22.2 21.3 20.6 19.9

Obrazovanje - Tokom 2023. godine, na visokoSkolskim ustanovama u Crnoj Gori na osnovnim studijama, diplomi-
ralo je 3.084 studenata/tkinja, $to je za 26,9% viSe u odnosu na 2022. godinu. Od ukupnog broja diplomiranih
studenata/tkinja na osnovnim studijama 61,8% (1.906) je Zenskog, a 38,2% (1.178) muskog pola. Najveli broj
studenata/tkinja osnovne studije zavrsio je na javnim visokoskolskim ustanovama 69,9% (2.156), a na privatnim
visokoskolskim ustanovama 30,1% (928) studenata/tkinja. Broj diplomiranih studenata/tkinja veci je u odnosu
na prethodnu godinu, i to na javnim visokoSkolskim ustanovama za 48,1%, a na privatnim visokoSkolskim usta-
novama manji za 4,7%.Detaljniji podaci za period 2013-2023. godine prikazani su tabelom u nastavku.

76U Evropskoj uniji, Anketa o dohotku i uslovima Zivota (EU-SILC 6) se smatra najrelevantnijim izvorom podataka za izracunavanje ukupnog dohotka domacinstva, indikatora relativnog siro-
mastva, nejednakosti, socijalne ukljucenosti/iskljucenosti, kao i cjelokupnog Zivotnog standarda u jednom drustvu.

77Monstat, https://monstat.org/cg/page.php?id=1727& pageid=1673, preuzeto 25.10.2024. god. Podaci za 2023. godinu su preliminarni, objavijeni 03.09.2024. god, podaci iz publikacije
dostupne nahttps://monstat.org/uploads/files/SILC/2023/Saop%C5%A1tenje_Anketa_o_dohotku_i_uslovima_%Cs5%BEivota_EU-SILC_2023.pdf

78Monstat, http://monstat.org/cg/page.php?id=75&pageid=75, preuzeto 22.09.2024. god.



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

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Ukupno 3,073 2,978 2,855 3,109 3,048 2,955 2,997 3,044 2,759 2,430 3,084

Muski 1,264 1,189 1,080 1,310 1,292 1,290 1,297 1,213 1,125 955 1,178

Izvor: Monstat

Zvanje doktora nauka u 2023. godini steklo je 15 lica. Od navedenog broja doktora/ki nauka, Zenskog pola je
60% (9) a muskog 40% (6). Taj broj u 2013. godini iznosio je ukupno 13, od Cega je 30,8% (4) bilo Zenskog pola,
a69,2% (9) muskog.

3.3.3. STAMBENA STATISTIKA”

Stanovi i domacinstva u Crnoj Gori- prema preliminarnim podacima Popisa stanovnistva iz 2023. godine u Crnoj
Gori ukupan broj domacinstava iznosi 217,441.

Prema Popisu stanovniStva iz 2011. godine u Crnoj Gori ukupan broj domadinstava iznosio je 192,242, od cega je
18,1% domacinstava sa jednim ¢lanom, 21,1% sa dva ¢lana, 51,9% sa tri do pet ¢lanova i 8,9% domacinstava sa
Sest iviSe Clanova. Analizirajuci podatke po opstinama, najveci broj domacinstava nalazi se u opstinama Podgo-
rica, Niksi¢, Pljevlja, Bar, Bijelo Polje i Herceg Novi. U gradskim sredinama nalazi se 126,087 domacinstava, a u
ruralnim 66,155.

Popisano stanovnistvo 2011. godine, izjavilo je da 78,2% su vlasnici/ce stana u kom Zive, dok je 9,6% podstana-
ra/kii5,7% Zive kod roditelja.

Tabela 6: Domacinstva prema osnovu koriSéenja stana po opStinama, Popis stanovniStva 2011

Ukupan broj Ucesce

Ukupan broj domadinstava 192,242

Podstanarsko domacinstvo

/zakup stana

Ostalo 3,459

Bez podataka 9,090 4.7%

Izvor: Monstat
Specificnost Crne Gore u prethodnom periodu je i ekspanzija stanogradnje.

Prema popisu iz 2023. godine bilo je 179,4 hiljade stanova viSe nego domacinstava. Ukupan broj stanova iznosio
je 396,873.

Prema popisu iz 2011. godine bilo je 122,4 hiljade stanova viSe nego domadinstava. Od ukupnog broja stanova
(Popis 2011), 59.2% su samo za stanovanje; 16,5% su priviemeno nenastanjeni; 19,7% su se sezonski koristili,

7Detaljna stambena statistika, odnosno analiza planirana je nakon objavljivanja podataka od strane Monstat-a, iz Popisa 2023, na nivou opstina, sa posebnim akcentom na analizu podsta-
nara/podstanarskih domacinstava sa socijalnog i ekonomskog aspekta

8 Monstat, http://monstat.org/cg/page.php?id=387&pageid=322, preuzeto 29.09.2023. god.

Detaljniji podaci iz Popisa stanovnistva 2023. godine, nijesu jo uvijek dostupni, odnosno objavljeni (analiza radena zakljucno sa 29.10.2024. god).

39



40

2,2% su bili napusteni; 0,6% su se koristili i za stanovanje i za obavljanje djelatnosti, a 1,2% samo za obavljanje
djelatnosti.

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

Analiza podataka lokalnih samouprava

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

U OpStini Andrijevica obezbijeden je 61 stan za socijalno stanovanje od strane lokalne samouprave. Od navede-
nog broja, 35 stanova je dato u zakup raseljenim licima, 13 je dato licima u stanju socijalne potrebe, a 12 je dato
u zakup kategorijama lica koje je lokalna samouprava odredila kao prioritete. Slobodan je jedan stan kako bi u
slucaju hitnih intervencija bio dostupan za stambeno zbrinjavanje ugroZenih.

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

OpStina Bijelo Polje raspolaZe sa 68 stanova za socijalne sluc¢ajeve od kojih je 60 drzava izgradila i ustupila lokal-
noj samoupravi na koriséenje. Od navedenog broja, 10 stanova je dato u zakup licima sa preko 67 godina Zivota,
39 je dato licima u stanju socijalne potrebe, a 19 stanova je slobodno.

Broj stanova za socijalno stanovanje u Cetinju iznosi 181, a zaklju€enih ugovora o zakupu je 14. Podatak nije ko-
nacan, jer je veéi broj stanova otkupljen, ali nije zaveden u Upravi za nekretnine, a i podnijet je vei broj zahtjeva
za otkup stanova.

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

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

U Opstini Kotor evidentirano je 78 stanova za socijalno stanovanje koje je obezbijedila jedinica lokalne samoupra-
ve. Broj stanova za socijalne slucajeve koji su dati u zakup po ciljnim grupama u Op3tini Kotor su: 4 za samohrane
roditelje/staratelje; 2 za lica sa invaliditetom; 2 za lica preko 67 godina Zivota; 2 za mlade koji su bili djeca bez
roditeljskog staranja; 1 za porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju; 64 za lica u stanju socijalne potrebe.

OpStina Mojkovac ima na raspolaganju 46 stanova za rjeSavanje stambenog pitanja za socijalne kategorije sta-
novnistva. Od navedenog broja g9 stanova je dato u zakup pripadnicima RE populacije, 31 licima u stanju socijalne
potrebe, dok je 6 stanova slobodno.

OpStina Niksi¢ je lokalna samouprava koja raspolaze sa najveéim brojem stanova namijenjenih za rjeSavanje
stambenog pitanja socijalnih kategorija stanovniStva — 448. Svi stanovi su dati u zakup i to: 13 samohranim rodi-
teljima; 1 licu sa invaliditetom; 3 mladima koji su bili djeca bez roditeljskog staranja; 3 porodicama sa djecom sa
smetnjama u razvoju; 55 pripadnicima RE populacije; 2 Zrtvama nasilja u porodici i 223 licima u stanju socijalne
potrebe.

U Opstini Petnjica postoji 12 stanova za socijalno stanovanje koje je drZzava ustupila jedinici lokalne samouprave.
U zakup je dato 9 stanova za lica u stanju socijalne potrebe, a postoje i 3 slobodna stana.

OpStina PluZine raspolaZe sa 16 stanova za socijalno stanovanje koje je drZava ustupila jedinici lokalne samou-
prave. U zakup je dato svih 16 stanova po sljede¢im kategorijama: 1 samohranom roditelju; 3 licima sa invaliditetom;
1 licu preko 67 godina starosti; 1 porodici sa djecom sa smetnjama u razvoju i 10 licima u stanju socijalne potrebe.
OpStina Pljevlja raspolaze sa 107 stanova za socijalne slucajeve, od toga je 28 kuéa i 79 stanova. Od navedenog
broja 10 montaznih kuéa je dato u zakup pripadnicima RE populacije.



OpStina RoZaje posjeduje 9 stanova za socijalno stanovanje koje im je drZzava ustupila. Posjeduje i Sest objekata
koji uklju€uju po 12 stanova za socijalno stanovanje koje je izgradila jedinica lokalne samouprave. Medutim,
doslo je do spajanja pojedinih stanova kako bi se dobile vece jedinice i iste predale na koris¢enje porodicama sa
velim brojem Clanova, pa zakup prema kategorijama lica je dat slijedeéim grupama: 6 za samohrane roditelje/sta-
ratelje; 3 za lica preko 67 godina Zivota; 5 za porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju; 3 za strance sa stalnim
nastanjenjem ili privremenim boravkom i 23 za lica u stanju socijalne potrebe.

OpStina Tivat raspolaZe sa 39 stambenih jedinica namijenjenih za rjeSavanje socijalnog stanovanja. Svih 39 jedi-
nica su u vlasnistvu opstine i svi korisnici imaju obavezu placanja zakupa, dok je obaveza plaéanja odrZavanja na
teretu opStine. Od ukupnog broja jedinica, 18 stanova je rjeSenjima opStine dato raseljenim licima na koriséenje,
4 jedinice pripadnicima romsko-egipéanske populacije, a ostalih 17 drugim licima u stanju socijalne potrebe.
Odlukom o bliZim kriterijumima za ostvarivanje prava na socijalno stanovanje za lica u stanju socijalne potrebe
propisano je formiranje Komisije, koja izmedu ostalog, vrsi poslove kontrole namjenskog koriSéenja stanova za
socijalno stanovanje i predlaze mjere za otklanjanje nepravilnosti i neregularnosti.

OpStina Tuzi je mlada opStina i za sada nema u svojini stanovekojima bi rjeSavala stambena pitanja socijalnih
slucajeva na svojoj teritoriji.

OpStina Ulcinj prema dostavljenim podacima posjeduje 40 stanova namijenjenih za rjeSavanje stambenih potre-
ba lica u stanju socijalne potrebe. Stanovi su iz perioda bivSe drZave — Jugoslavije i u loSem su stanju. Revizija
rieSenja kojima su dodijeljeni stanovi na koriSéenje nije radena, tako da nemaju podatak kojoj socijalnoj katego-
riji su dodijeljeni.

| na kraju, Opstina Zabljak u svojini posjeduje 4 stana za rje3avanje stambenih potreba lica u stanju socijalne
potrebe i sva Cetiri su dodijeljena upravo kategoriji socijalnih slucajeva.

Tabela 7: Broj stanova za socijalno stanovanje po lokalnim samoupravama, 1996-2024

ANDRIJEVICA NIKSIC
—— —
BERANE PLAV
“ —
BUDVA PLJEVLJA
— —
DANILOVGRAD ROZAJE
— —
HERCEG NOVI TIVAT
-_ -—
KOTOR ULCINJ

UKUPNO 2331

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

Cijena stanova u novogradnji® - Prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u znacajnoj mjeri zavisi
od uceS¢a stanova solidarne stambene izgradnje. Ukoliko je uceS¢e ovih stanova vece, prosjecna cijena stana u
novogradnji e biti znacajno niZa, odnosno ukoliko je u¢e3ée manje, prosjecna cijena €e biti veca.

Prosjecna cijena stana u novogradnji u 2024. godini iznosila je 1,844 eura/m2, dok je 2013. godine iznosila 1,152

eura/mz2, Sto predstavlja rast cijene od 60,06%. Prosjecne cijene stana u novogradnji su bile u blagom padu od
2013. do 2021. godine, kada se deSavaju nagli skokovi cijena, a Sto je prikazano i na grafiku koji slijedi.

82Detaljniji podaci iz Popisa stanovniStva 2023. god, nijesu jo$ uvijek dostupni, odnosno objavljeni (analiza radena zaklju¢no sa 29.10.2024. god).
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Grafik 10: Prosjecna cijena stanova u novogradnji, Crna Gora i Podgorica, 2013-2024. godina, u eurima
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Izvor: Monstat

Prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Podgorici je iznosila 1,810 eura, u primorskom regionu
2,028 eura, u srediSnjem regionu 945 eura, dok je u sjevernom regionu prosjecna cijena kvadratnog metra stana
u novogradnji iznosila 1,306 eura, u 2024. godini.

Prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Crnoj Gori u kategoriji privredna drudtva u 2024. godini
iznosila je 1,846 eura, dok je u kategoriji solidarna stambena izgradnja iznosila 589 eura®.

Tabela 8: Prosjecna cijena stanova u novogradnji, ukupno i solidarna stambena izgradnja, po regionima, 2017-2024

Prosjecna cijena stanova u

novogradniji
Crna Gora 1,111 1,122 1,113 951 1,194 1,339 1,532 | 1,844
Podgorica 1,123 1,054 1,066 966 1,211 1,383 1,585 1,810
Primorski region 1,159 1,397 | 1,401 1,348 1,359 1,315 1,577 | 2,028
Sredisnji region 550 580 663 554 624 647 696 945
Sjeverni region 639 753 760 720 1,060 | 1,025 | 1,220 | 1,306

Prosjecna cijena - Solidarna
stambena izgradnja

Crna Gora 544 628 666 581 578 598 589 589
Podgorica 664 674 668 615 758 600 600 -
Primorski region 850 840 - - - 600 - -
Sredi3nji region - 553 - 470 550 571 589 589
Sjeverni region 462 536 526 624 721 - - -

Izvor: Monstat

8Monstat, http://monstat.org/cg/page.php?id=6578&pageid=35 , preuzeto 29.10.2024. god. Podaci za 2023. god. su konacni. Objavljeni su 23.05.2024. god.
8Monstat, Cijene stanova u novogradnji_2024.pdf (monstat.org), preuzeto 04.04.2025. god.

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

Sredi$nji region: Cetinje, Danilovgrad, Niksi¢, Tuzi i Zeta.

Sjeverni region: Andrijevica, Berane, Bijelo Polje, Gusinje, Kolasin, Mojkovac, Petnjica, Plav, Pljevlja, PluZine, RoZaje, Savnik i Zabljak.



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

Veoma je vazno na nivou opSstina voditi registar o cijeni stanogradnje po opStinama zbog realnog oporezivanja i
planiranja moguée buduce dostupne stanogradnje na podrucjima tih opStina.

Broj stanova predvidenih za izgradnju i gradevinska aktivnost — U nastavku prikazani su podaci o broju stanova
predvidenih za izgradnju shodno podacima o izdatim gradevinskim dozvolama i prijavama radova ciji je izvor
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.

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

Grafik 11: Broj stanova predvidenih za izgradnju, 2013-2022. godina
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Izvor: Monstat

Kada je u pitanju gradevinska aktivnost ukupna vrijednost izvrSenih gradevinskih radova u Crnoj Gori u 2022.
godini iznosila je 775 mil. eura, 3to je za 2,1% manje u odnosu na 2021. godinu.U 2022. godini zavrseno je 4,054
stana sa korisnompovr3inom od 281 hilj. m2. Vrijednost izvrSenih gradevinskih radova u 2013. godini iznosila je
262 miliona eura. Broj zavrSenih stanova u 2013. godini iznosio je 4,305.

Detaljniji podaci prikazani po godinama dati su u tabeli u nastavku.

43



44

Tabela 9: Gradevinski radovi, 2013-2022 Izvor: Monstat

Vrijednost izvrSenih gradevinskih
radova, u hilj. EUR

ZGRADE

2013

262,183

203,389

2014

351,834

219,000

2015

362,447

208,144

2016

453,652

191,869

Stambene zgrade 146,269 120,571 107,546 106,372
Nestambene zgrade 57,120 98,429 100,598 85,497
OSTALE GRADEVINE 58,794 132,834 154,303
Saobracajna infrastruktura 46,773 76,370 86,110 171,835
Cjevovodi, komunikacioni i 5,965 55,424 60,247 57673
elektricni vodovi ’ ' ’ '
SloZene industrijske gradevine 3,702 202 6,222 29,114
Ostale nepomenute gradevine 354 838 1,724 3,161
Broj zavrSenih stanova - UKUPNO 4,305 4,309 3,999 3,658
Stanovi izgradeni od strane

. . - 1,029 1,455 1,542 1,381
privrednih drustava
Stanovi izgradeni u sektoru

. 3,276 2,854 2,457 2,277

domacdinstva
PovrSina zavrSenih stanova - o o o0 o
UKUPNO
Stanovi izgradeni od strane

. . - 67 113 76 78
privrednih druStava
Stanovi izgradeni u sektoru

235 210 173 159

domacinstva

Broj nezavrSenih stanova -

UKUPNO

Stanovi izgradeni od strane
privrednih druStava

963

(2 085)

(402)

Stanovi izgradeni u sektoru
domacdinstva

PovrSina nezavrSenih stanova -

4,755

4,542

4,353

4,290

UKUPNO

Stanovi izgradeni od strane
privrednih druStava

69

(161)

(98)

(25)

Stanovi izgradeni u sektoru
domacdinstva

387

345

326

Napomena: () - manje precizna procjena (0,1¢=CV<0,3)



2017 2018 2019 2020 2021 2022p
651,364 801,708 880,996 831,184 791,667 774,709
253,526 283,077 477,767 385,461 328,903 369,143
140,350 185,707 186,422 209,118 200,793 238,934
113,176 97,370 291,345 176,343 128,110 130,209
397,838 518,631 403,229 445,723 462,764 405,566

(350,644) 402,033 (339,647) (347,524) (347 756) (311,727)
(43,880) 101,512 (48,791) (73,705) (75,925) (59,508)

2,087 (11,362) (1264) 2,252 5,967 (11,614)
(1,227) (3724) 13,527 22,242 33,116 (22,717)

3,565 3,142 3,154 3,356 3,070 4,054

1,403 (1,064) (1,156) (1,194) (1,233) (1,589)

2,162 2,078 1,998 2,162 1,837 2,465

77

(95)

71

(69)

(122)

151

462

122

1,023

133
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PotroSnja domacinstava — Najveéi udio u ukupnoj li¢noj potroSnji domacinstava na nivou Crne Gore €ine izdaci
PotroSnja domacinstava — Najveéi udio u ukupnoj li¢noj potroSnji domacinstava na nivou Crne Gore €ine izdaci
za hranu i bezalkoholna pica i za stanovanje, vodu, struju. Slijede izdaci za prevoz, a zatim za odjecu i obuku.
Detaljniji podaci prikazani su tabelom u nastavku.

Tabela 10: Struktura potroSnje domacinstava 2013-2021, u %

2013 2014 2015 2017 2021
Struktura licne
potroZnje (a+b) 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Li¢na potro3nja (a) 96.7 96.9 95.9 95.9 95.8
Hrana i bezalkoholna pica 31.6 31.8 30.7 29.7 33.2
Alkoholna pica
i duvan 35 3.7 3.6 3.7 33
Odjeéa i obuéa 9.2 8.3 8.6 9.4 9.8
Stanovanje. voda. struja 14.3 13.9 14.4 12.7 14.9
Namjestaj. pokucstvo i odrZa-
vanje stana 42 4.0 39 41 4-4
Zdravstvo 4.4 3.9 4.3 4.5 4.9
Transport 11.5 11.5 10.6 11.6 9.1
Komunikacije 5.6 4.9 5.7 6.0 6.1
Rekreacija i kultura 3.1 3.6 3.4 3.3 1.7
Obrazovanje 1.8 2.8 2.5 2.1 1.3
Restorani i hoteli 2.3 3.0 3.0 4.0 2.6
Ostala dobra i usluge 5.3 5.5 5.2 4.9 4.5
Licna potrosnja iz sopstvene
proizvodnje (b) 33 31 41 41 4.2
Hrana i bezalkohola pica 2.4 2.4 3.5 3.5 3.9
Alkoholna pica 0.0 0.1 0.1 0.1 0.1
Ogrijevna drva 0.9 0.6 0.5 0.5 0.2

Izvor: Monstat

Bankarski krediti i kamatne stope- Banke su tokom 2024. godine odobrile ukupno 1.874,13 miliona eura novih
kredita Sto u odnosu na 2023. godinu predstavlja rast od 354,9 miliona eura ili 23,36%.

Namjenska struktura novoodobrenih kredita pokazuje da su tokom 2024. godine dominantan dio u iznosu od
568,3 miliona eura ili 30,3% Cinili krediti za likvidnost, nakon cega slijede gotovinski krediti sa 496,38 miliona
eura ili 26,5%, zatim za kupovinu stanova i adaptacije sa 176,16 miliona eura ili 9,4%, kao i za realizaciju investi-
cionih programa sa 132,43 miliona eura ili 7,06%.

6periodika prikupljanja i objavljivanja podataka Ankete o potrosnji domacinstava je od 2015. godine presla sa jednogodiSnjeg na visegodisnje istraZivanje (sprovodi se svake druge pa
trece godine). Od 2005. do 2015. godine Anketa o potro3nji domacinstava se sprovodila redovnom godisnjom dinamikom. Usljed pandemije virusa COVID-19, stopiran je rad na prikupljanju
podataka Ankete o potrosnji domacinstava za 2020. godinu.

& Centralna banka Crne Gore, https://www.cbcg.me/slike_i_fajlovi/fajlovi/fajlovi_publikacije/godisnji_makro_izvjestaj/godisnji_makroekonomski_izvjestaj_2013.pdf,preuzeto 04.10.2023.
god. https://www.cbcg.me/slike_i_fajlovi/fajlovi/fajlovi_publikacije/godisnji_makro_izvjestaj/2023/monetarna_kretanja.pdf, preuzeto 30.10.2024. god.



U 2013. godini, posmatrano po namjeni, najviSe kredita i ostalih potrazivanja banaka odnosilo se na likvidnost
(19%), stambene kredite (13,2%), gotovinske kredite (11,6%), kredite za nabavku osnovnih sredstava (8,1%) i
kredite i ostala potraZivanja za izgradnju i adaptaciju gradevinskih objekata (7,2%).

Prosjecno ponderisane nominalne (PPNKS) i prosjecno ponderisane efektivne kamatne stope (PPEKS) na ukupno
odobrene kredite banaka tokom 2024. godine biljezile su blagi pad u odnosu na prethodnu godinu. Pri tome je
PPNKS na ukupne kredite banaka iznosila 5,99% (godisnji pad od 0,12 pp), dok je njihova PPEKS iznosila 6,50%
(godisnji pad od 0,09 pp). Na novoodobrene kredite banaka PPNKS je iznosila 5,17% (godisnji pad od 0,92 pp),
dok je njihova PPEKS iznosila 5,55% (godi3nji pad od 0,06 pp). Nasuprot tome, prosjecno ponderisana efektiv-
na kamatna stopa na depozite iznosila je 0,25% i biljeZi godisnji rast od 0,04 pp. PPEKS na kratkoro¢ne kredite
iznosila je u decembru 2024. godine 5,06% i bila je za 0,17 pp manja od nivoa zabiljeZenog u uporednom perio-
du. PPEKS na dugorocne kredite iznosila je 6,57%, Sto je za 0,09 manje u odnosu na nivo iz uporednog perioda.
Ukoliko se analizira period od prije 11 godina: u decembru 2013. godine, PPEKS na kratkorocne kredite je iznosila
9,7%. Kamatne stope na dugorocne kredite su tokom 2013. godine bile visoke i skoro dostizale nivo kratkoroc¢nih
kamatnih stopa. U decembru 2013. godine, kamatna stopa na dugorocne kredite je iznosila 9,3%.Aktivne kamat-
ne stope su u godinama nakon izbijanja svjetske finansijske krize 2007-2008. imale pretezno rastudi trend.
Posmatrano po namjeni, na kraju decembra 2023. godine najvise kredita banaka odnosilo se na kredite za likvid-
nost (20,67%), zatim na gotovinske kredite (20,53%), stambene kredite (14,76%), refinansiranje obaveza prema
drugim bankama (7,66%), kredite za nabavku osnovnih sredstava (6,99%), izgradnju i adaptaciju gradevinskih
objekata (3,63%) i kredite za prekoracenja po tekucem racunu (3,36%). Preostali dio od 22,40% kredita banaka
odnosio se na potrosacke kredite, kredite po kreditnim karticama, kupovinu automobila, pripremu turisticke se-
zone i kupovinu hartija od vrijednosti.

Posmatrano po namjeni za koju su odobravani krediti, tokom posmatranog perioda 2023. godine, najveé¢a PPEKS
stopa zabiljeZena je na kratkorocne kredite odobrene za poljoprivredu (50,14% u septembru), zatim na kratko-
rocne kredite za kupovinu automobila (40,09% u septembru) i na kratkorocne kredite odobrene za izgradnju
gradevinskih objekata i adaptaciju (38,86% u julu).

Ukoliko se analiziraju samo PPEKS na kredite za kupovinu stanova i adaptaciju, one su u decembru 2013. godine

iznosile 7,44%,u decembru 2022. godine 5,31%, u decembru 2023. godine 5,67%, a u decembru 2024. godine
5,56%.

Grafik 12: Kretanje PPEKS decembar 2013-2024. na kredite za kupovinu stanova i adaptacije
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Izvor: CBCG

88Na ovakvo kretanje kamatnih stopa uticalo je viSe faktora, medu kojima su visoka premija rizika zemlje, pogorsanje kvaliteta kreditnog portfolija domacih banaka, pogorsanje opste poslovne
klime, povecanje rizi¢nosti klijenata/tkinja i nelikvidnosti realnog sektora, ali i smanjenje finansiranja od strane maticnih banaka i pogorsanje stanja u pojedinim drzavama Evropske unije
koje su imale problema u izmirivanju svojih obaveza.
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3.3.4. LEGALIZACIJA BESPRAVNIH OBJEKATA

Crna Gora se dugi niz godina suocava sa pitanjem bespravne gradnje. Broj objekata izgradenih suprotno propi-
sima mjeri se desetinama hiljada. Beckom deklaracijom o neformalnim naseljima u Jugoisto¢noj Evropi, koju je
Crna Gora potpisala septembra 2004. godine, predvideno je da zemlje potpisnice teZe potpunom regionalnom
rjeSavanju neformalnih naselja do 2015. godine i da se obavezuju da preduzmu regularizaciju neformalnih nase-
liai poboljsanje do maksimalne mjere (ali samo u slucajevima koji ne naruSavaju odgovarajuéi urbani razvoj, npr.
krsenje prava, zastitu Zivotne sredine, zastitu kulturnog nasleda).

Legalizacija bespravnih objekata je uredena Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata koji je stupio na
snagu 14. oktobra 2017. godine, aizmjene i dopune ovog zakona, znacajne za proces legalizacije bespravnih obje-
kata, stupile su na snagu 14. avgusta 2020. godine. Ono 5to je bitno za proces legalizacije je da je ovim zakonom
uspostavljen novi sistem planiranja prostora i izgradnje objekata, odnosno predvidena je izrada novog drzavnog
planskog dokumenta za cijelu teritoriju Crne Gore - Plan generalne regulacije Crne Gore, a rjeSenje o legalizaciji
se moZe donijeti samo za one objekte koji su predvideni planskim dokumentom - ili vaZeéim ili Planom generalne
regulacije Crne Gore.

Shodno Zakonu, rjeSenje o legalizaciji, se moZe donijeti za bespravni objekat koji se nalazi na orto foto snimku i
koji je izgraden u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima ili smjernicama, vazeéeg planskog dokumenta
donesenog do stupanja na snagu ovog zakona, odnosno planskog dokumenta donijetog shodno zakonom pro-
pisanoj proceduri. Ali ukoliko to nije slucaj, postupak se prekida do donoSenja Plana generalne regulacije Crne
Gore. Takode, uslov za donoSenje rjeSenja o legalizaciji su rijeSeni imovinsko-pravni odnosi na objektu i zemljistu
na kome je objekat izgraden tako da je to takode jedan od razloga za prekid postupka.

Nakon rjeSavanja prethodnog pitanja, odnosno donoSenja planske dokumentacije ili rjeSavanja imovinsko prav-
nih odnosa postupci ¢e se nastaviti.

Takode, Zakonom je predvidena obaveza izrade orto foto snimka teritorije Crne Gore od strane nadleZnog mini-
starstva. Krajem 2018. godine snimanje teritorije Crne Gore je zavrSeno i izvrSena je primopredaja podataka orto
foto snimanja teritorije Crne Gore od strane izvrSioca posla i isti je dostupan na veb sajtu Ministarstva od 11. juna
2019. godine.

Shodno Zakonu, podaci orto foto snimanja su dostavljeni Upravi za nekretnine, radi preklapanja orto-foto snimka
teritorije Crne Gore sa vaZeéim digitalnim podlogama i postavljanja na Geoportal Uprave za nekretnine, Sto je i
izvrSeno te se na Geoportalu moZe pristupiti orto-foto snimku preklopljenom sa katastarskim podlogama. Medu-
tim na markicama koje su stavljene preko objekata ne postoji razlika izmedu legalnih i nelegalnih objekata te je
nemoguce samo na osnovu snimka utvrditi legalnost objekta Sto oteZava rad jedinicama lokalne samouprave.

U cilju praéenja uspjesnosti postupka legalizacije, ali i vrSenja nadzora nad primjenom zakona, Ministarstvo pro-
stornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine prikuplja podatke o sprovodenju procesa legalizacije od jedinica
lokalnih samouprava. Podaci se obradujupolugodiS$nje i na osnovu dostavljenih podataka sacinjavaju se izvje-
Staji. Prema zadnjem presjeku iz juna 2024. godine i analize dostavljenih podataka utvrdeno je da je broj pod-
nijetih zahtijeva za legalizaciju od decembra 2023. godine do juna 2024. godine po opStinama uvecan za 1.433
novo prijavljenih objekata iiznosi 59.878 od pocetka primjene Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(2018. godine). Broj donijetih rjeSenja o legalizaciji je za isti period uvecan za 218 i ukupno iznosi 3.217. Najveci
broj legalizovanih objekata ima Glavni grad Podgorica 642, dok najmanji broj ima Petnjica 2, odnosno OpStina
Zeta koja kao novoformirana opStina nema legalizovanih objekata.

Sto se tice naplate naknade za urbanu sanaciju, analizom je utvrdeno da je za period od decembra 2023. go-
dine do juna 2024. godine obracunato 444.294,20€ a naplaceno je 144.009,86€. U ukupnom iznosu od po-
Cetka procesa legalizacije bespravnih objekata broj obrac¢unatih komunalija iznosi 9.872.388,71€ a naplaenih
9.185.570,91€. Glavni grad Podgorica ima najviSe naplaenih prihoda i on iznosi 3.632.329,94€, a namjanje
naplaéenih prihoda ima Op3tina Savnik 227,90€. Naime, naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemlji-
§ta, po zahtjevu vlasnika/ce bespravnog objekta moZe da se placa jednokratnoili u jednakim mjesecnim ratama,
na period od 10 ili 20 godina.

Shodno odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata jedinica lokalne samouprave je duzna da
sredstva ostvarena od naplate naknade za urbanu sanaciju i naplatenaknade za koriSéenje prostora, koristi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i za obezbjedivanje alternativnog smjestaja, u skladu sa ovim za-
konom. Znaci, sredstva prikupljena u procesu legalizacije e se ulagati u one prostore na kojima su izgradeni



bespravni objekti, uizradnju nedostajuée infrastrukture, objekata od javnog interesa. Krajnji cilj odnosno rezultat
koji ocekujemo je podizanje kvaliteta Zivota gradana i ureden i opremljen prostor.

Imajuci u vidu broj podnijetih zahtjeva (skoro 60.000), Cinjenica je da je obrada i rjesavanje istih predstavljala
izazov za administracije na lokalnom nivou. Takode, postupak legalizacije je nova procedura, te nije postojala
praksa u postupanju. Izmjenama i dopunama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, s obzirom na
probleme nastale u rjeSavanju velikog broja zahtjeva za legalizaciju,uredeno je da identifikaciju objekta na orto
foto snimku i provjeru da li je objekatizgraden u skladu sa parametrima i smjernicama planskog dokumenta vrse
licencirana privredna drustva koja ¢e izdavati izvjestaj o identifikaciji objekta, u cilju povecanja efikasnosti rje3a-
vanja postupaka. Cilj ove izmjene bio je ubrzanje postupaka, ali nije dao Zeljeni rezultat.

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

Naknadu za koriSéenje prostora, shodno Zakonu duZan je da placa vlasnik/ca bespravnog objekta, za koji nije
podnijet zahtjev za legalizaciju i vlasnik/ca bespravnog objekta za koji je donijeto rjesenje o odbijanju zahtjeva za
legalizaciju - do uklanjanja objekta. Naknadu utvrduje i naplacuje jedinica lokalne samouprave. GodiSnja nakna-
da za koriSéenje prostora po m2 bespravnog objekta moze iznositi od 0,5% do 2,0% prosjecne cijene gradenja
m2 novoizgradenog stambenog objekta u Crnoj Gori koju objavljuje organ uprave nadlezan za poslove statistike,
za godinu koja prethodi godini za koju se naknada utvrduje, i utvrduje je jedinica loklane samouprave.

Legalizacija stambenih objekata koji ispunjavaju uslove propisane zakonom predstavlja vazan cilj stambene po-
litike. Prednje posebno jer je znacajan, ali ne i preteZzan broj bespravnih graditelja u prethodnom tranzicionom
periodu gradio krov nad glavom. Stoga je Zakonom formulisan institut bespravnog objekta osnovnog stanovanja,
za Ciju su legalizaciju predvideni znacajni ustupci- umanjenje visine i placanje iznosa naknade za urbanu sanaciju
u mjesecnim ratama na 20 godina, nema obaveze izrade analize statike i seizmike. Objekat osnovnog stanovanja
je definisan kao stambeni objekat neto povr3ine do 20om2, u kome Zivi vlasnik/ca i clanovi njegovog porodi¢nog
domacinstva i koji nemaju drugi stambeni objekat na teritoriji Crne Gore. Takode, proces legalizacije znacajan
je sa aspekta pouzdane evidencije nepokretnosti jer ima mnogo objekata koji nijesu upisani u katastar nepo-
kretnosti, za iste drzava i opStine ne napladuje poreze, a mnogi se koriste i za obavljanje djelatnosti, posebno u
opsStinama Crnogorskog primorja.

3.3.5. DRZAVNI PROGRAMI U OBLASTI STANOVANJA

U prethodnom periodu na nivou drZave, a i lokalnih samouprava sproveden je niz projekata koji su imali za cilj
rijeSavanje stambenog pitanja gradana/ki Crne Gore. Prije svega, to je projekat rjeSavanja stambenih pitanja gra-
dana/ki po povoljnijim uslovima - Projekat 1000 plus (u saradnji sa CEB-om), zatim projekat rjeSavanja stambenih
pitanja socijalno ugroZenih kategorija gradana/ki na sjeveru Crne Gore, Regionalni stambeni projekat za raseljena
i interno raseljena lica (takode uz podrsku CEB-a), projekti stambenih zadruga: ,,Crnogorskog fonda za solidarnu
stambenu izgradnju“ d.o.o., Podgorica, Stambene zadruge prosvjetnih radnika Crne Gore ,,Solidarno®, Stambene
zadruge zdravstvenih radnika Crne Gore ,,Zdravstvo“, Stambene zadruge Sindikalne organizacije UIKS—a i Stam-
bene zadruge zaposlenih u vojsci Crne Gore ,,O0dbrana“, projekti realizovani od strane organa uprave i drugih in-
stitucija, projekti sindikalnih organizacija na nivou drzavnih institucija (Sindikata Uprave policije i kasnije Sindi-
kata bezbjednosnih institucija i projekti Saveza udruzZenja penzionera Crne Gore u saradnji sa Vladom Crne Gore.
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Tabela 11: Broj domacinstava koja su rijeSila stambeno pitanje preko navedenih projekata u periodu od 1996. do 2023. godine

Projekat 1000 plus 1.552

Projekat rjeSavanja stambenih pitanja socijalno ugroZenih kategorija gradana/ki .
na sjeveru CG 3

Regionalni stambeni projekat za raseljena i interno raseljena lica 541

Crnogorski fond za solidarnu stambenu izgradnju 2.089

Stambena zadruga prosvjetnih radnika Crne Gore ,,Solidarno* 878

Stambena zadruga zdravstvenih radnika Crne Gore ,,Zdravstvo“ 322

Stambena zadruga zaposlenih u vojsci Crne Gore ,,Odbrana“ “

Projekti realizovani od strane organa uprave i drugih institucija 295

Sindikat Uprave policije i kasnije Sindikata bezbjednosnih institucija 549
Sindikat kulture Crne Gore 64
Savez udruZenja penzionera Crne Gore 562
UKUPNO 6.951

Pored konkretnih dodjela stanova drZava je preko Regionalnalnog stambenog projekta za raseljena i interno ra-
seljena lica (RHP) izgradila i Dom za stara lica u Pljevljima, a izvrSena je rekonstrukcija postojecih vojnih objeka-
ta- Vojni kompleks “Trebjesa” za potrebe izgradnje doma za stara i odrasla lica sa invaliditetom u Op5stini Niksi¢.

Nadalje, Stambena zadruga ,,Solidarno“ je do 2022. godine opredijelila bespovratnu pomo¢ svojim ¢lanovima/
icama preko 165.000,00 eura, opredijeljen je i znacajan iznos, oko 4.5 miliona eura, putem povoljnih kredita za
individualno rjeSavanje stambenih pitanja, kao i adaptaciju stana sa kamatom od 1% na godiSnjem nivou uz
otplatni period od tri do 30 godina.

Stambena zadruga zdravstvenih radnika Crne Gore ,,Zdravstvo“ je zaklju¢no sa 2021. godinom odobrila kre-
ditna sredstva ¢lanovima/icama zadruge u cilju poboljSanja uslova postojece stambene situacije u visini od
1.008.000,00 eura za ukupno 99 ¢lanova/ica zadruge.

Stambenoj zadruzi Sindikalne organizacije UIKS-a su dodijeljene katastarske parcele u Bijelom Polju i Danilovgra-
du, koje su u vlasnistvu drzave, za izgradnju kolektivnih stambenih zgrada, a od obeéanih 1.100.000,00 eura za
njihovu izgradnju Vlada Crne Gore je do sada uplatila 600.000,00 eura.

Sindikat Uprave policije je sluZbenicima u Bijelom Polju za rjeSavanje njihovog stambenog pitanja 2015. godine
ucestvovao u kupovini stana u vrijednosti od 20% od ukupne vrijednosti stana (cca 450.000,00 eura). Tom prili-
kom, pored navedenog ucedéa od strane Sindikata, isti sluzbenici su dobili i pomo¢ putem Projekta za rjeSavanja
stambenih pitanja socijalno ugroZenih kategorija gradana/ki na sjeveru Crne Gore, koji je sprovelo tadasnje Mini-
starstvo odrZivog razvoja i turizma, obezbjedivanjem dodatnog uces¢a u ukupnom iznosu 271.050,00 eura u cilju
smanjenja prodajne cijene kvadratnog metra stana. Osim navedenog, Sindikat Uprave policije je u cilju podrske
svim zaposlenim prilikom kupovine stanova obezbijedio u¢eSée u kupovini stana u iznosu od 15-30% od ukupnog
iznosa kupoprodajne cijene i u te svrhe je izdvojeno preko 2.900.000,00 eura, dok su zaposleni u Upravi policije,
koji su posjedovali porodi¢ne stambene objekte, od sindikata dobijali i kreditna sredstava na ime uce3éa u adap-
tacijama svojih objekata u cilju poboljSanja uslova stanovanja.

Takode, i veliki broj uprava i institucija na nivou drZave, kao 5to su Uprava pomorske sigurnosti i upravljanja luka-
ma, Uprava za ljudske resurse, Uprava carina, Institut za javno zdravlje Crne Gore i Fond za zdravstveno osiguranje
Crne Gore, su putem dodjeljivanja stambenih kredita i subvencija rjeSavali stambena pitanja svojih zaposlenih.

U rjeSavanju stambenih potreba izgradnjom stambenih zgrada kroz gore navedene projekte, pored drZave, zna-
Cajno ucesce su imale i lokalne samouprave koje su bez naknade dodjeljivale gradevinsko zemljiSte za njihovu
izgradnju, a veliki broj njihje oslobadao i od naplate naknade za komunalno opremanje. U¢eS¢e lokalnih samo-
uprava po pitanju ove dvije stavke u ukupnoj cijeni izgradnje objekata, iznosi oko 30 % od vrijednosti jednog
kvadratnog metra izgradenog stana.

Lokalne samouprave na osnovu Zakona o socijalnom stanovanju su zaduZene i za rjeSavanje stambenih potreba
socijalno ugroZenih kategorija stanovnistva. Na osnovu podataka dobijenih od strane lokalnih samouprava na
nivou Crne Gore ima 2.202 stana namijenjenih za ovu namjenu. Navedeni podatak nije konac¢an, s obzirom da sve
lokalne samouprave nemaju formiranu bazu podataka o ovim stanovima.



Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana/ki po povoljnim uslovima - Projekat 1000 plus

Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana/ki po povoljnim uslovima — Projekat 1000 plus predstavlja proje-
kat socijalnog stanovanja za gradane/ke sa srednjim i niZim primanjima koji na trZistu ne mogu rijesiti stambenu
potrebu, koji se u kontinuitetu sprovodi od 2010. godine. Navedeni Projekat je uspjesSno sproveden kroz cetiri
faze u saradnji i kroz kreditni aranZman sa Bankom za razvoj Savjeta Evrope (CEB), u ukupnom iznosu od oko
69 miliona eura. Ukupno je do sada, kroz Cetiri faze, 1552 domadinstva, odnosno 3937 gradana/ki — ¢lanova/ica
domacinstava, rijesilo stambeno pitanje.

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

Kroz ovaj projekat Vlada je nastojala da ostvari sljedece ciljeve:

e povecanje pristupa stanovanju domacinstvima koja ispunjavaju uslove kroz program dodjele dugorocnih hi-
potekarnih kredita sa znacajnim socijalnim efektima;

e podsticaj gradevinskom i bankarskom sektoru sa ciljem poveéanja ekonomske aktivnosti na trZistu nepo-
kretnosti, sa posebnim naglaskom na podsticanje gradenja stambenih objekata u skladu sa kriterijumima zastite
Zivotne sredine i ekolodkim standardima gradnje; i

e stvaranje ,bankovne” potraZivacke grupe na stambenom trzistu.

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

e U I fazi Projekta kredit je odobren za 433 porodi¢na domadinstva, a stambeno pitanje je rijeSilo 1239 gra-
dana/ki Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aranZman sa CEB-om, obezbijedeno je 25 miliona eura, a
ukupna vrijednost projekta iznosila je 50 miliona eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za prvu fazu iznosio
je 18.193.011,69 eura i obuhvatao je sredstva CEB-a (50%), ulog domacih komercijalnih banaka (45%) i ulog
gradana/ki (5%). Korisnicima je ponudeno da kupe stanove Cija najveéa kupoprodajna cijena m2 neto korisne
povrSine iznosi 9oo €/m2. Definisan je izuzetak da se u projektu mogu ponuditi objekti ¢ija cijena po m2 prelazi
iznos od 900 eura, ali su u tom slucaju aplikanti/njebili u obavezi da razliku u cijeni doplate iz svojih sredstava.
Subvencionisana kamatna stopa je iznosila 4.9%. U ovoj fazi projekta najveci broj stanova je prodat u central-
nom regionu, njih 286 (samo u Podgorici 271), zatim sjevernom — 126, dok je u juZnom regionu prodat 21 stan.

e UllfaziProjektakreditjeodobrenza376 porodicnih domacinstava, astambeno pitanjejerijesilog1o gradana/ki
Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aranZzman sa CEB-om obezbijedeno je 10 miliona eura, a ukupna vrijed-
nost projektaiznosilaje 2o miliona eura. Ukupaniznosrealizovanih sredstavazadrugufazuiznosioje 17.172.810,94
eura i obuhvatao je kao i u prethodnoj fazi iznos kredita CEB-a od 50%, komercijalnih banaka 45% i ulog gradana/
ki 5%. Korisnicima je ponudeno da kupe stanove ¢ija najvec¢a kupoprodajna cijena m2 neto korisne povrsine iznosi
1089 €/m2. Definisan je izuzetak da se u projektu mogu ponuditi objekti ¢ija je cijena do 1200 €/m2, te da razliku
u cijeni izmedu 1089 €/m2 i 1200 €/m2 plaéa korisnik iz sopstvenih sredstava. Subvencionisana kamatna stopa
je iznosila 3.99%. U ovoj fazi projekta najveci broj stanova je prodat u centralnom regionu, njih 374 (u Podgorici
352, a u Niksicu 22). U sjevernom regionu prodata su 2 stana, dok u juznom regionu nije bilo prodatih stanova.

e Ulllfazi Projekta kredit je odobren za 377 porodi¢nih domacinstava, a stambeno pitanje je rijeSilo 906 grada-
na/ki Crne Gore. U ovoj fazi projekta, kroz kreditni aranZman sa CEB-om obezbijedeno je 10 miliona eura, a uku-
pna vrijednost projekta iznosila je 20 miliona eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za tre¢u fazu iznosio je
18.590.681,38 euraiobuhvataojeudio CEB-a0d 50%, komercijalnih banakaigradana/kiod 50%. Korisnicima/ama
je ponudeno da kupe stanove Cija najvec¢a kupoprodajna cijena m2 neto korisne povrsine iznosi 1100 €/m2. Dugo-
rocni krediti su se dodjeljivali uz fiksnu kamatnu stopu do 2,99% na godiSnjem nivou, na period do 20 godina. Uce-
$ce gradana/ki— korisnika/ca Projekta nije bilo obavezno, ali ukoliko je obezbijedeno sopstveno ucesée u ugovoru
o kreditu, ucesce komercijalne banke se umanjivalo za iznos ucesca korisnika/ce. U ovoj fazi projekta najvedéi broj
stanova je prodatu centralnomregionu, njih 360 (u Podgorici 346, a uNiksicu14). U sjevernom regionu prodato je 6
stanova (u Bijelom Polju 6), dokje ujuZznom regionu prodato 11 stanova (u Baru 9 i Herceg Novom 2). Novina u trecoj
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i Cetvrtoj fazije bilata Sto su u ponudi bilii stanovi na trzistu nekretnina, koji suispunjavali uslove iz)Javnog poziva.

e UIVfaziProjekta, kroz kreditni aranZzman sa CEB-om obezbijedeno je 10 miliona eura, a ukupna vrijednost pro-
jekta iznosila je 20 miliona eura. Ukupan iznos realizovanih sredstava za Cetvrtu fazu iznosio je cca 19.072.635,50
eura i obuhvatao je udio CEB-a od 50% komercijalnih banaka i gradana/ki od 50%. Dugorocni krediti su se dodje-
liivali uz fiksnu kamatnu stopu do 2,99% na godiSnjem nivou, na period do 20 godina. UceSce gradana/ki — kori-
snika/ca Projekta nije bilo obavezno, ali ukoliko je obezbijedio/la sopstveno ucesce u ugovoru o kreditu, ucesce
komercijalne banke se umanjivalo za iznos ucesca korisnika/ce. Korisnicima/ama je ponudeno da kupe stanove
cija najveca kupoprodajna cijena m2 neto korisne povrsine iznosi 1100 €/m2.

Glavni cilj Cetvrte faze bio je da se rijeSi stambena potreba za oko 400 domacdinstava koja ne mogu da rijeSe svoje
stambeno pitanje na slobodnom trZistu, koja ispunjavaju uslove propisane Odlukom o kriterijumima i postupku
dodjele dugorocnih kredita fizickim licima radi obezbjedenja stanova za socijalno stanovanje i Javnim pozivom.
Navedenom Odlukom definisani su prioriteti u ostvarivanju prava na rjeSavanje stambene potrebe dodjelom va-
ucera za kupovinu stana, ostale ciljne grupe (zaposleni/e u javnom sektoru, mladi bracni parovi do 35 godina i
ostali korisnici/e), kao i maksimalni kumulativni prihod domacinstva, kao jedan od uslova za ucesce.

Kada su u pitanju ciljne grupe, tokom trajanja javnog poziva za gradane/ke, za ucesée u |V fazi Projekta se pri-
javilo 210 prioriteta, 257 aplikanata/aplikantkinja iz ciljne grupe javni sektor, 128 mladih bracnih parova i 177
aplikanata/aplikantkinja iz ciljne grupe ostali. Medu prioritetnim grupama najviSe je apliciralo samohranih rodi-
telja — ukupno 100, slijede domacinstva ciji je ¢lan lice sa invaliditetom — 25, domacinstva koja imaju djecu sa
smetnjama u razvoju — 6, lica sa invaliditetom — 14, mladi koji su bili bez roditeljskog staranja — 3 i 1 domadinstvo
sa zrtvom nasilja u porodici. U Cetvrtoj fazi projekta, zaposleni u javnom zdravstvu su bili prioritetna grupa. Zapo-
slenih u javnom zdravstvu koji su aplicirali/e, a koji ne pripadaju drugim prioritetnim grupama je bilo 46.

0d ukupno 506 dodijeljenih vaucera realizovano je 366 ili 72.3%. Najveca stopa realizacije je zabiljeZzena u ciljnoj
grupi prioriteti i to 76.4%,a stopa realizacije kod mladih bracnih parova je 63.6%. Takode, od ukupno 366 nosila-
ca kredita koji su rijeSili stambeno pitanje, 231 su Zene, a 135 muskarci.

Tabela 12. Stopa realizacije vaucera po ciljnim grupama

Broj dodijeljenih vaucera Realizovani vauceri Stopa realizacije
Prioriteti 191 146 76.4%
Javni sektor 127 92 72.4%
Mladi braéni parovi 88 56 63.6%
Ostali 100 72 72.0%
Ukupno stopa realizacije 506 366 72.3%

Realizacijom cetvrte faze Projekta se ostvario pozitivan uticaj na podsticanje gradevinskog i bankarskog sektora,
a time i na poveéanu ekonomsku aktivnost u oblasti poslova sa nepokretnostima, sa posebnim naglaskom na
podsticanje gradenja stambenih objekata u skladu sa kriterijumima zastite Zivotne sredine i ekoloSkim standar-
dima gradnje.

Analizom rezultata realizacije Projekta 1000 plus, utvrdeno je da je znacajan broj korisnika subvencionisanih
stambenih kredita bio iz redova Zena — u Cetvrtoj fazi projekta 63% nosilaca kredita su bile Zene, $to se u velikoj
mjeri moZe povezati sa ¢injenicom da su Zene u velikom procentu bile samohrani roditelji ili staratelji djece, te je
u tim slucajevima stanovanje bilo prioritetno pitanje. Podatak da je najveéi broj vaucera u okviru prioritetne grupe
realizovan od strane samohranih roditelja, koji su u najve¢em procentu Zene, ukazuje na Cinjenicu da se stara-
teljstvo nad zajednickom djecom dodjeljuje najcesce (skoro pa ekskluzivno) majci. Prema podacima o realizaciji
Projekta 1000 plus u sve Cetiri faze realizacije, samohrani otac kao prioritetna kategorija je izuzetak.

Uzimajuci u obzir gore navedeni podatak da od ukupno 366 nosilaca kredita koji su rijeSili stambeno pitanje, 231
su Zene, a 135 muskarci, moZe se zakljuciti da dostupni podaci desegregirani po polu ukazuju na razlike u pristu-
pu pravima iz oblasti stanovanja, odnosno rodnu neravnopravnost u odnosu na muskarce. Medutim, analizom
podataka utvrdeno je, iako je nosilac prava na kupovinu stana, a kasnije i kredita, Zena, da su korisnici u znacaj-
nom broju porodicna domadinstva (bracna ili vanbracna), a da je supruga nosilac kredita, u nekim slucajevima
zbog povoljnijih uslova osiguranja koje je obavezno uz stambeni kredit, ili iz drugih li¢nih razloga.



3.3.6. RODNA RAVNOPRAVNOST U OBLASTI STANOVANJA

Ustavom Crne Gore iz 2007. godine utvrdeno je da drZava jemci ravnopravnost Zene i muskarca i razvija politiku
jednakih moguénosti (¢lan 18), kao i da je zabranjena svaka neposredna i posredna diskriminacija po bilo kom
osnovu, ali da se mogu primjenjivati posebne mjere ciji je cilj stvaranje jednakih moguénosti (Clan 8). Zakonom
o rodnoj ravnopravnosti i Zakonom o zastitniku ljudskih prava blize se ureduje promocija i zaStita ovih prava i
stvaraju uslovi za osnaZivanje Zena i osoba drugacijih polnih i rodnih identiteta, i definiSu prioritetne oblasti i
ciljevi koji bi trebalo da doprinesu smanjivanju rodne nejednakosti u svim oblastima drustvenog, ekonomskog,
politickog i kulturnog Zivota. Usvajanjem Zakona o zabrani diskriminacije zakonodavni okvir se dodatno ucvrséu-
je kroz integrisanje medunarodnih principa i standarda za zaStitu od diskriminacije.

Indeks rodne ravnopravnosti u Crnoj Gori drugi put je od strane MONSTAT-a objavljen 2023. godine. Prema objav-
lienim podacima indeks rodne ravnopravnosti za 2023. godinu iznosi 59,3 Sto je porast od 4,3 indeksna poena u
odnosu na Indeks iz 2019. godine. U EU Indeks iznosi 68,6. Vrijednost indeksa se prikazuja na skali od 1 do 100,
gdje 1 predstavlja potpunu neravnopravnost, a vrijednost 100 prikazuje potpunu ravnopravnost.

Indeks rodne ravnopravnosti mjeri rodnu ravnopravnost u drzavama ¢lanicama Evropske unije kroz Sest domena:
rad, novac, znanje, vrijeme, moc i zdravlje.

VaZan podatak za oblast stanovanja predstavljaju objavljeni podaci koji se odnose na domen Novac, koji mjeri
rodne nejednakosti u pristupu finansijskim resursima i ekonomskoj situaciji Zena i muskaraca i iznosi 61,9. Prvi
poddomen u finansijska sredstva ukljucuje mjeseénu zaradu i prihod Zena i muskaraca i vrijednost ovog poddo-
mena iznosi 48,2. Drugi poddomen, ekonomski resursi, obuhvata rizik od siromastva i raspodjelu dohotka medu
Zenama i muSkarcima i njegova vrijednost je 79,6, znaci veéi od prosjecnog indeksa rodne ravnopravnosti.

Takode, analiza stanja u okviru Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine obuhvatila je dostupne
podatke desagregirane po polu, prvenstveno u pogledu vlasniStva nad nekretninama. Naime, 2023. godine objav-
liena je analiza “Pol i vlasnistvo nad nekretninama u Crnoj Gori — mapiranje imovinskog jaza”, koje je sprovela
agencija DeFacto Consultancy uz podrsku Misije OEBS-a u Crnoj Gori .

Shodno navedenom istraZivanju, Zene u Crnoj Gori posjeduju 36% stambenih, odnosno 31% poslovnih jedinica
od ukupnog broja upisanih vlasnika/ca nekretnina u Crnoj Gori. Medutim, samo 25% ukupne kvadrature svih
registrovanih nekretnina pripada Zenama. Isti procenat Zena (25%) su jedine vlasnice nekretnina, dok ¢ak 59%
muskaraca ima 1/1 vlasnidtvo. Zene najéeée stiu nekretnine kupovinom - 40%, dok je njih 36% nekretnine
steklo nasledivanjem. Prikupljanje podataka zasnovano je na cjelokupnom uzorku svih (404.145) stambenih i
poslovnih jedinica u Crnoj Gori upisanih u katastar nepokretnosti.

Naime, analiza ukazuje da su regionalni dispariteti prilicno veliki, pa veéina Zena posjeduje, nasleduje i kupuje
nekretnine na jugu. Najmanje ih je na sjeveru Crne Gore. U vlasnickoj strukturi Zene su najmanje zastupljene u
opstinama: Petnjica (10%), Tuzi (12%) i Gusinje (15%), dok su najviSe zastupljene u primorskim opStinama: Budva
(45%), Herceg Novi (44%) i Bar/Tivat (40%). Takode, medu vlasnicima/cama koji posjeduju samo jednu nekretni-
nuima 37% Zena. Dalje, utvrdeno je da, iako je vecina punoljetnih gradana/ki Crne Gore u bracnoj ili vanbracnoj
zajednici, neSto manje od 4% nepokretnosti se nalazi u kombinovanom vlasnistvu.

Ovi podaci ukazuju na postojanje rodnih razlika u pristupu stanovanju, ali i na potencijalne rizike koji proisticu iz
pripadnosti odredenom rodu, a koji mogu uticati na jednakost u ostvarivanju prava iz oblasti stambene politike.
U prethodnom periodu nijesu prikupljani niti obradivani rodno desegregirani podaci, na osnovu kojih bi se iden-
tifikovale rodne nejednakosti u oblasti stanovanja. Podaci nijesu obradeni u tekstu Nacionalne stambene stra-
tegije za period 2011-2020, niti kroz izradu dva Programa socijalnog stanovanja koja su realizovana od 2014 do
2020. godine.

Samo je kroz realizaciji Projekta 1000 plus, odnosno u tri faze ovog projekta vodena rodna statistika, Sto je obra-
deno u dijelu teksta “Projekat rjeSavanja stambenih potreba gradana/ki po povoljnim uslovima - Projekat 1000
plus.”

Imajudi to u vidu, Strategija prepoznaje vaznost sistematskog prikupljanja i analize rodno desagregiranih podata-
ka u narednim fazama implementacije, kako bi se dodatno identifikovale i otklonile moguce prepreke po osnovu
roda, kreirale i sprovele politike, ali i donijele odluke koje imaju za cilj jednak pristup stanovanju i osigurao rav-
nopravan pristup benefitima koje proizilaze iz ove javne politike.
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3.3.7 STANOVANJE ZA POSEBNE KATEGORIJE STANOVNISTVA
Socijalno ugroZene kategorije stanovnistve

Prema podacima MONSTAT-a, a kako je navedeno u poglavlju 3.3.2. Ekonomski i socijalni pokazatelji, stopa rizika
od siromaS$tva u 2023. godini iznosila je 20,1%, Sto pokazuje procenat lica €iji je ekvivalentni raspoloZivi dohodak
ispod praga rizika od siromastva. Stopa rizika od siromastva ili socijalne iskljuc¢enosti (AROPE), kao procenat
¢instvima sa veoma niskim intenzitetom rada, u 2023. godini iznosila je 31,0%. Dalje, stopa izrazite materijalne i
socijalne deprivacije, u 2023. godini iznosila je 12,3% i pokazuje procenat lica koja Zive u domacinstvima koja ne
mogu da priuste najmanje sedam od trinaest stavki materijalne deprivacije.

Stavke materijalne i socijalne deprivacije su: 1) adekvatno zagrijavanje stana; 2) zamjena dotrajalog namjestaja;
3) posjedovanje automobila; 4) mogucnost domacinstva da priusti 7 dana odmora van kuce godi3nje; 5) mogué-
nost domacinstva da priusti neocekivani finansijski troSak iz sopstvenih sredstava; 6) mogucnost domacinstva
da priusti meso ili ribu u obroku svaki drugi dan; 7) moguénost placanja rente/stanarine, rate za stambeni kredit
ili drugog kredita ili komunalnih usluga za stan u kojem domacinstvo boravi; 8) pristup internet mreZi; 9) zamjena
dotrajale odjeée novom; 10) posjedovanje dva para adekvatnih cipela (ukljucujuci par cipela za sve vremenske
prilike); 11) troSenje male koli¢ine novca svake nedjelje na sebe; 12) redovne slobodne aktivnosti; 13) izlazak sa
prijateljima/porodicom na pice/obrok najmanje jednom mjesecno.

Takode, Ujedinjene nacije definiSu objekte koji ne zadovoljavaju potrebne minimalne standarde za stanovanje,
kada sadrze barem jedan od sledeéih kriterijuma:

e Neadekvatan pristup vodi za pice;

e Neadekvatan pristup komunalnoj i drugoj infrastrukturi (kanalizacionoj mreZi, putnoj mrezi, elektricnoj
mreZzi, itd);

e Neadekvatan pristup javnim servisima (Skolama, bolnicama, javhom prevozu, itd).

e Los strukturalni kvalitet stambenih jedinica (stambene jedinice gradene neadekvatnom tehnikom gradnje i/
ili od loSih materijala, stambene jedinice propale usled loSeg odrzavanja i slicno, koje su potencijalno opasne po
bezbjednost stanovnika);

® Prenaseljenost u smislu prosje¢ne gustine stanovnika po jedini¢noj povrsini naselja, odnosno u smislu
velikog broja ¢lanova po domacinstvu;

e Nesiguran pravni status objekata na parcelama (nerijeSeni imovinsko-pravni odnosi nad objektima i zemlji-
Stem);

Grupe koje Zive u izraZzenom riziku od siromaStva i socijalne iskljucenosti, prema relevantnim podacima iz ove
oblasti su: djeca (djeca Zrtve nasilja i eksploatacije djeca sa smetnjama i teSkocama u razvoju, djeca bez rodi-
teljskog staranja, djeca s problemima u ponasanju), lica s invaliditetom, starija lica, Romi i Egipcani, pripadnici
LGBTIQ+ zajednice, Zene Zrtve nasilja i beskuénici.

Kako je znacajan akcenat stavljen na stanje stanovanja romske i egipéanske populacije, Ombudsman je 2022.
godine sproveo terensko istraZivanje u romskim naseljima u 13 opStina. Preliminarni nalazi ovog istraZivanja po-
kazuju da Romi i Egip¢ani Zive u manje segregiranim naseljima nego prije 6 ili 7 godina, ali 42,2% Roma i dalje Zivi
u naseljima u kojima Zive samo Romi.Problem prenaseljenosti romskih domacinstava i dalje postoji, uz neznatna
poboljSanja u pogledu pristupa vodi, snabdijevanju elektricnom energijom i posjedovanja osnovnih uredaja.

IstraZivanje UNICEF-a je pokazalo da roditelji romske i egipéanske djece smatraju da je koncentrisanje manjinske
etnicke populacije u naselja koja su namijenjena iskljucivo za nju jos jedan vid jacanja njihove drustvene segre-
gacije i ograniCavanja pristupa socijalnim uslugama, kao i vid izlaganja potencijalnom riziku od diskriminacije i
netrpeljivosti od strane opSte populacije. Fizicka odvojenost od ostatka zajednice utice i na rast socijalne distan-
ce i iskljucivanja, te je potrebno raditi na poboljSanju dostupnosti stanovanja pripadnicima ove zajednice na
nacin da se obezbijedi integracija.

To podrazumijeva da izgradnja ili rekonstrukcijaposebnih naselja samo za pripadnike ove populacije nije pri-
hvatlljiv model podrske u stanovanju.

Potrebno je kreirati modele stambene podrske koji imaju za cilj integraciju svih socijalno ugroZenih kategorija.
Navedeno podrazumijeva pored izgradnje i davanja u zakup stanova za navedene kategorije lica, kreiranje i im-
plementaciju alternativnih modela stanovanja sa podrskom, Sto podrazumijeva pomo¢ pri obrazovanju, zaposlja-
vanju i pristup drugim socijalnim uslugama, koje su aktivnosti i predvidene ovim dokumentom kroz Operativni
cilj 3.3.



Takode, o beskuénicima, kao kategoriji najugroZenijih lica s aspekta stanovanja u Crnoj Gori ne postoji registar.
Naime, prikupljanje pouzdanih podataka o licima za koje je utvrdeno da su beskuc¢nici, kao i broju ovih lica, vrlo
je sloZeno, jer bi to istraZivanje trebalo da ukljuci i prikupljanje podataka o skrivenim oblicima beskuénistva
kao Sto su Zivot s porodicom ili prijateljima u neprihvatljivim uslovima ali i podatke o licima koja se suocavaju s
razli¢itim oblicima iskljucenosti.Zakonom o socijalnoj i djecjoj zastiti beskuénik je definisan kao lice koje nema
adresu stanovanja, boravi na javnim ili drugim mjestima koja nijesu namijenjena za stanovanje i nema sredstava
kojima bi mogao da podmiri potrebu stanovanja.

Mladi i stanovanje

Stanovanje predstavlja jedan od klju¢nih izazova za mlade u savremenom drustvu, s obzirom na visoke cijene
nekretnina, skup zakup stanova i niska primanja koja onemogucavaju osamostaljenje i stvaranje stabilnog doma.
Situaciju dodatno oteZava nedostatak drZzavne podrske, pri Cemu su visoke cijene posebno izrazene u urbanim
sredinama, dok nesigurni/neregulisani uslovi za zakup dodatno oteZavaju pristup adekvatnom smjestaju. Privre-
meni poslovi i niska primanja mlade Cesto diskvalifikuju za dobijanje stambenih kredita, a nedovoljno razvijene
podsticajne mjere u ovoj oblastidodatno ogranicavaju njihove opcije za rjeSavanje pitanja stanovanja.

Ovakva situacija dovodi do toga da mladi duZe ostaju Zivjeti s roditeljima, Sto negativno utice na demografsku sli-
ku, jer se odgada osnivanje porodice i smanjuje natalitet. Nesigurnost u vezi stanovanja izaziva, izmedu ostalog,
i opSte nezadovoljstvo i smanjenu mobilnost radne snage.

RjeSavanje ovih problema zahtijeva uvodenje odgovarajuéih podsticajnih mjera, kao $to su poreske olaksice, ali
i razvijanje i realizacija projekata kao Sto je Projekat 1000 plus koji ima za cilj subvenciju na stambene kredite.
Naravno, u prvom redu, neophodna je izgradnja stanova — formiranje nacionalnog stambenog fonda od strane
drzave, koji bi bio na raspolaganju kategoriji mladih za davanje u zakup po povoljnijim uslovima. Takode, pod-
sticanje gradnje povoljnih stanova kroz saradnju javnog i privatnog sektora je vazna mjera koja bi dala znacajne
rezultate. Sve navedeno predvideno je kroz aktivnosti definisane Operativnim ciljem 3 Povecanje dostupnosti
pristupacnog stanovanja, operativne ciljeve 3.21i 3.3.

Vazno je istaéi da su regulacija i unaprijedenje rentalne politike, politika subvencija u oblasti zakupnina, te stva-
ranje uslova za razvoj instituta dugorocnog zakupa kljucni i za stabilizaciju trziSta. U konacnom, neophodna je
koordinisana saradnja drzave, lokalne zajednice i privatnog sektora kako bi se mladima obezbijediladostupna i
sigurna stambena rjeSenja i omogucio bolji kvalitet Zivota.

3.4. ANALIZA ZAINTERESOVANIH STRANA - STEJKHOLDER ANALIZA

U cilju postizanja visokog kvaliteta, odrZivosti, kao i realizacije aktivnosti definisanih Stambenom strategijom
Crne Gore do 2034. godine, neophodna je sinergija kljucnih stejkholdera, kako na nacionalnom, tako i na lokal-
nom nivou. Efikasan sistem planiranja, ali i implementacija istog moZe biti uspje3an jedino kroz aktivno ucesce
svih zainteresovanih strana. Strategijom su prepoznati ne samo nosioci procesa implementacije i postizanja ci-
lijeva, vec i institucije/subjekti na koje e implementacija i sprovodenje ciljeva ovog strateSkog dokumenta uticati
u manjem ili ve€em obimu. Ovom analizom dali su se odgovori na sljedeca pitanja:

Na koga Ce uticati strateski dokument?

Ko ima uticaj na postizanje definisanih ciljeva i aktivnosti?
Ko je zainteresovan za rjeSavanje definisanih problema?
Ko poznaje prirodu problema koji se planiraju rijesiti?

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

pripremi informaciju o trenutnom stanju u oblasti stambene politike;

uskladi dokument sa krovnim strateSkim dokumentima - nacionalnim i EU dokumentima iz ove oblasti;
utvrdi strateSke ciljeve Strategije i relevantne indikatore;

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

pripremi Akcioni plan za 2025-2026;

organizuje javnu raspravu o Strategiji.
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Istovremeno, Radna grupa predstavlja platformu za uspostavljanje meduinstitucionalnog koordinacionog tijela
za implementaciju i monitoring stambene politike, kao i platformu za ukljucivanje Sto veéeg broja zainteresova-
nih strana, bez obzira da li imaju interes ili uticaj za donoSenje Strategije i implementaciju iste.

U tabeli koja je prikazana u nastavku teksta, kljucni stejkholderi i njihova uloga u sprovodenju strateskog doku-
menta, predstavljena je kroz mehanizam ocjenjivanja, definisanjem dvije ocjene (od 1 — min. do 5 — max.) kojim
se iskazuje ,Interes“ i ,Uticaj/snaga“ date:

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

e 5 predstavlja najvedi interes zainteresovanih strana za sprovodenje strateSkog dokumenta, kao i najvedéi uti-
caj (snagu) zainteresovanih strana na sprovodenje strateskog dokumenta.



Tabela 13: Zainteresovane strane i njihov uticaj i interes/snaga

Zainteresovana strana

Ministarstvo finansija
Ministarstvo ekonomskog
razvoja

Ministarstvosocijalnog
staranja, brige o porodici i
demografije

Ministarstvo rada, zapoSlja-

vanja i socijalnog dijaloga

Zajednica opStina

Lokalne samouprave

Odnos (relacija) prema strateskom dokumentu

Nosilac i odgovorna institucija za implementaciju Stambene

strategije

Ministarstvo finansija priprema predlog tekuée ekonomske
politike Crne Gore i prati njeno ostvarivanje, zatim priprema,
planira, izraduje i realizuje budZet Crne Gore.
Planiranje strateskih ciljeva i akcionih planova u skladu sa
srednjoro€nim planom Ministarstva finansija.

Ministarstvo socijalnog staranja, brige o porodici i demogra-
fije nadlezno je za pripremanje propisa iz oblasti socijalne
i djecije zaStite, porodicne zaStite, penzijskog i invalidskog
osiguranja.
Ministarstvo vrSi nadzor na Fondom PIO i centrima i ustano-
vama socijalne i djecije zaStite.

Ministarstvo rada, zaposSljavanja i socijalnog dijaloga nad-

leZzno je za pripremanje predloga propisa iz oblasti radnih

odnosa, zastite i zdravlja na radu, trZista rada i zapoSljava-

nja. Ministarstvo vrSi nadzor na Zavodom za zaposljavanje i
Fondom rada.

Na osnovu registara/evidencija kojima ova ministarstva ras-

polazu, jasno e se definisati ciljne grupe koje mogu ostvariti

pravo na podrsku drzave i jedinica lokalne samouprave u rje-
Savanju stambenog pitanja.

Zajednica opStina Crne Gore je nacionalna asocijacija
lokalnih zajednica za teritoriju Crne Gore, u koju se na
neodredeno vrijeme dobrovoljno udruZuju jedinice lokalne
samouprave.

Kako je jedan od ciljeva Zajednice unaprijedenje strucnih,
materijalnih i finansijskih kapaciteta za ostvarivanje nadlez-
nostii efikasno pruzanje usluga gradana/ki, njihova uloga u
kreiranju Strategije, ali i implementaciji aktivnosti i dostiza-
nju postavljenih ciljeva je od velikog znacaja.
Zajednica opStina je u stalnoj komunikaciji sa svim op5ti-
nama, a zastupaju i predstavljaju interese i potrebe jedi-
nica lokalne samouprave, 5to je od krucijalnog znacaja za
dobijanje povratnih informacija, definisanje drva problema i
iz njega ciljeva same Strategije.

Pored Zajednice opStina, pojedinacna uloga svih lokalnih
samouprava je nezamjenljiva. Naime, lokalne samouprave
potrebno je da raspolazu detaljnim podacima koji se odnose
na socijalnu i stambenu oblast, a koji predstavljaju bazu za
donoSenje odluka i praéenje implementacije istih.

Uticaj/
snaga

Interes
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Uprava za statistiku

Poslovne asocijacije:

Privredna komora

Unija poslodavaca

Unija slobodnih sindikata

Savez sindikata CG

Uprava za statistiku Crne Gore — Monstat je nadleZno tijelo
za proizvodnju zvanicne statistike, i kao takva je prepoznata
kod domacée i medunarodne javnosti.

Monstat je klju€ni izvor zvani¢nih podataka zaizradu Stam-
bene strategije Crne Gore- popisstanovnistva, domacinstava
i stanova, statistika migracija, zarada, zaposlenosti itd.

Nastojanja Privredne komore su usmjerena ka uspjesSnom
zastupanju interesa crnogorskih preduzeca i stvaranju po-
voljnih uslova za unaprijedenje njihove konkurentnosti u glo-
balnom privrednom ambijentu. Aktivnosti Privredne komore,
kao i Unije poslodavaca usmjerene su prije svega na stvara-
nje najpovoljnijeg ambijenta za poslovanje.
Planiranje Strategije i njena implementacija zasigurno ce
imati uticaj na privredne subjekte i njihovo miSljenje je po-
trebno uzeti u obzir — gdje vide probleme, kako vide nacin
njihovog rjeSavanja, viziju razvoja i sl.

Unija je interesna organizacija zaposlenih nezavisna od
drZzavnih organa, poslodavaca, vjerskih organizacija i
politickih partija. Rad Unije se zasniva na Povelji o ljudskim
pravima, Povelji Evropske unije 0 osnovnim pravima, Ustavu
Crne Gore, konvencijama Medunarodne organizacije rada,
Evropskoj socijalnoj povelji i Statutu Unije. Osnovni cilj Unije
je da predstavlja, Stiti i afirmiSe osnovne socijalne, ekonom-
ske i kulturne interese ¢lanova/ica sindikata ¢lanica Unije i
da zastupa interese zaposlenih u Crnoj Gori.
Uzimajudi u obzir da teZe socijalnoj sigurnosti radnika,
suzbijanju siromastva, razvijanju i jaCanju mjera socijalne
zastite, uloga Unije u ispunjavanju ciljeva Strategije, kao i
pomo¢ u definisanju okvira za dostizanje istih, zajedno sa
aktivnostima je od velikog znacaja.

Savez promoviSe principe socijalne pravde, vladavine prava i
demokratije poStujuéi medunarodne standarde, insistirajuci
na ratifikaciji i primjeni konvencija Medunarodne organizaci-
je rada (MOR) i Evropske socijalne povelje, kao i na poStova-
nju ljudskih i socijalnih prava.
SSCG se zalaZe za jacanje zajedniStva i solidarnosti medu
radnicima u Crnoj Gori, Evropi i svijetu, prosperitet svih rad-
nika/ca nezavisno od nacionalnosti, pola, rase i vjere, osi-
guranje mira, demokratski razvoj i slobodno sindikalno dje-
lovanje.
Savez narocito djeluje na uspostavljanju i o€uvanju socijalne
i demokratske pravne drzave. Sa aspekta njegove uloge, kao
i ciljeva rada, zasigurno moZze doprinijeti kvalitetnom strates-
kom dokumentu, ali i u€estvovati u njegovoj implementaciji.




UdruZenje podstanara Crne Goreje osnovano u cilju pobolj-
$anja statusa podstanara/ki u Crnoj Gori zbog Cinjenice da
podstanari/kenemaju nikakva prava i da zavise od samovo-
lje stanodavaca/ki.
Njihov je cilj da se odnosi izmedu stanodavaca/ki i zaku-
paca stanova reguliSu pravnim propisima, odnosno da se
donesu zakoni koji e pobolj3ati poloZaj podstanara/ki 4
uvodenjem njihovih prava u odnosu na stanodavce/ke.
Kako UduZenje zastupa prava podstanara/ki koji predstav-
liaju osjetljivu, odnosno socio/ekonomsku ugroZenu grupu
gradana/ki u Crnoj Gori, bitno je iste ukljuciti u proces izra-
de, ali i implementacije Stambene strategije Crne Gore.

UdruZenje podstanara Crne
Gore — Moj dom

Podsticanje i sprovodenje aktivnosti za omoguéavanje samo-

stalnog Zivota i Zivota u zajednici za osobe s invaliditetom, s

posebnim naglaskom na mlade s invaliditetom i Zene s inva-

liditetom. S tim u vezi i ovaj strateski dokument i ispunjenje

postavljenih ciljeva neophodno je da bude u kontekstu podi-

zanja Zivotnog standarda za sve osjetljive grupe stanovnis-
tva, medu njima i lica sa invaliditetom.

Razlic¢ita udruZenjalica sa

invaliditetom

Kao kljucne institucije prepoznat je Ekonomski fakultet i
Gradevinski fakultet.

Gradevinski fakultet — Procjena stambene izgradnje u budu-
¢em periodu, odredivanjem procenta Zeljenog dostupnog
stambenog fonda u drZavnom vlasnistvu.
Stanovanju se moZe pristupiti iz tehnicke perspektive kao
stambenom fondu, njegovom odrZavanju, poboljSanju kvali-
teta, obnovi i drugim aspektima.

Ekonomski fakultet — Konsultovanje strucnjaka/inja vezano
za analizu i ekonomske parametre/indikatore, koji ¢e da
proizadu iz ove strategije. Rad na razli¢itim ekonomsko —
socijalnim analizama na osnovu kojih se mogu davati dalje
preporuke za razvoj odrZivogfinansiranja stambenog fonda.

Akademska zajednica

Sematski prikaz 2: Stejkholderi/zainteresovane strane u procesu implementacije Strategije stambene politike Crne Gore do 2034

Savez Ministarstvo  socijalnog
Razli¢ita udruZenja sindikata CG Stara"'ze';"ggr:ﬁ’}zmd'c' '
lica sa invaliditetom Zajednica

opstina

Unija slobodnih
sindikata Akademska
zajednica

Privredna komora

Lokalne
Unija poslodavaca ¢

samouprave

Ministarstvo
finansija

Uprava za statistiku-
Crne Gore — Moj dom Monstat

UdruZenje podstanara
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3.5. SWOT ANALIZA

U analizi stanja koriSéena je i kvalitativna analiticka metoda SWOT analiza kako bi se jasno sagledali svi elementi
kako iz spoljasnjeg-eksternog, tako i unutrasnjeg okruzenja sa ciljem identifikacije klju¢nih faktora od kojih za-
visi i brzina razvoja stambene politike. Maksimiziranje snaga i moguénosti, uz minimiziranje slabosti i prijetnji,
vodi ka definisanju adekvatne stambene strategije.

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

Tabela 14: SWOT analiza

Snage (Strenghts) Slabosti (Weaknesses)

e Uspostavljen osnovni zakonski okvir, koji je usa-
glaSen sa EU

e Uskladenost sa domaéim i medunarodnim stra-
teSkim dokumentima

e |skustvo u oblasti izgradnje, odrZavanja i uprav-
ljanja stambenim fondom namijenjenim stambenoj
podrsci, posebno ranjivim grupama stanovnistva

e Uspostavljen Program socijalnog stanovanja sa
praéenjem realizacije na godiSnjem nivou

e Stecena iskustva u realizaciji projekata stambe-
nog socijalnog stanovanja koji su realizovani uz po-
drsku medunarodnih finansijskih institucija

e Povecava se interesovanje gradana/ki za stambe-
nu problematiku u svim segmentima

¢ Nedovoljan institucionalni kapacitet i neodgova-
raju¢a organizaciona struktura za sprovodenje pro-
grama socijalnog stanovanja na drZzavnom i na lokal-
nom nivou

e Nedovoljan broj stanova u vlasniStvu drzave koje
bi se davale u zakup po povoljnijim uslovima za osjet-
liive grupe stanovniStva

e Nepotpuna prostorno urbanisticka dokumenta-
cija niZeg reda za sva urbana podrucja na teritoriji
drZave koja omogucava brzu i nesmetanu stambenu
izgradnju

e Nedostatak kontinuiranog finansiranja programa
socijalnog stanovanja

e Visok stepen nejednakosti u raspodjeli postoje-
Ceg stambenog fonda (domacinstvo sa viSe stanova i
domacinstva bez stanova)

e Nepostojanje baze podataka o stambenim potre-
bama i moguénostima za razvoj sektora socijalnog
stanovanja

e Nedovoljno brzo aZuriranje katastra nepokretno-
sti. Neophodna je modernizacija i kompletiranje svih
upisa u kratkom roku.

e Neimplementacija normativnih akata u postupku
legalizacije bespravnih objekata

e Neadekvatna ulaganja u odrZavanje i gradnju sta-
nova

¢ Nedostatak strategija lokalnih stambenih politika
i njihovo transponovanje u lokalnu plansku urbaniza-
ciju - lokalnu plansku dokumentaciju

e Nekontrolisana rentalna politika od strane zaku-
podavaca stanova u privatnoj reZiji

e |zostanak adekvatne politike upravljanja unutras-
njim migracijama

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




Mogucénosti (Opportunities)

e DonoSenje i/ili izmjena propisa Cijim e se spro-
vodenjem omoguditi realizacija dugorocne politike
dostupnog stanovanja

e Formiranje Drzavne Agencije za stanogradnju i
odrZavanje stambenog fonda, sa kancelarijama u tri
regiona

e Jacanje saradnje i pristup povoljnim medunarod-
nim kreditima finansijskih institucija koje finansiraju
programe socijalnog stanovanja (Razvojna banka Sa-
vjeta Evropei Evropska investiciona banka)

e Formiranje i aZuriranje baze nepokretnosti

e Razvijanje privatno-javnog i neprofitno-privat-
no-javnog partnerstva

e Planiranjeirealizacija projekata urbane regenera-
cije

e Izgradeni objekti/stanovi koje je moguce prena-
mijeniti i prilagoditi potrebama stanovanja

e Subvencionirano stanovanje pod zakup u privat-
nom vlasnisStvu kao dio stambene politike rjeSavanja
gorucih zahtjeva

e Razviti sveobuhvatnu bazu podataka napustenih
ili nedovoljno iskoriséenih objekata i procijeniti nji-
hov potencijal za prenamjenu.

Prijetnje (Threats)

e Ekonomske i druge krize (kao 5to je bio COVID 19)
e Zivotni standard stanovnistva, BDP po glavi sta-
novnika u odnosu na zemlje EU

e Porast stambenih potreba, posebno uslovljenih
migracijama

e Efektivnost politicke volje za odrZivost stambe-
nog razvoja i nerazumijevanja vaznosti istog

e Raspolozivost finansijskih sredstava za imple-
mentaciju mjera/aktivnost stvaranja dostupnog sta-
novanja

o (este promjene drustveno-politickih okolnosti
koje smanjuju efikasnost strateSkih pristupa

%Baza je osnov stepenastog oporezivanja imovine, a isto predstavlja jedan od stabilnih dugorocnih izvora za finansiranje dostupnog stanovanja
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3.6. PESTLE ANALIZA

Tabela 15: PESTLE analiza

POLITICKO OKRUZENJE

Kao clanica NATO alijanse, i zemlja kandidat za EU, Crna
Gora se doZivljava kao bezbjedna destinacija i politicki
stabilna.

Crna Gora je u decembru 2010. godine postala kandi-
dat za €lanstvo u EU, a pregovore je zvani¢no pocela 29.
juna 2012. godine. Postoji Cvrsta opredijeljenost prema
evropskim integracijama, postovanju preuzetih medu-
narodnih obaveza i regionalnoj saradniji.

Zajednicka orjentisanost drZave, privatnih organa i in-
stitucija civilnog druStva ka privrednom oporavku, soci-
jalnoj pravdi i inkluzivnom trZiStu rada.

Stejkholderska saradnja u pogledu stambene politike
Crne Gore potrebno je da bude ojacana. Na prvom mje-
stu neophodno je unaprijediti institucionalne kapacite-
te (formiranje zasebnog tijela koje bi se bavilo pitanjima
stambene politike), ali i jacanje finansijskih i ljudskih
resursa.Potrebna je jac¢a koordinacija medu njima, kako
bi se postigao sinergetski efekat i doprinijelo postiza-
nju dostupnosti stanovanja za stanovnistvo Crne Gore.

EKONOMSKO OKRUZENJE

Makroekonomska kretanja u Crnoj Gori tokom 2020.
godine, sa nastavkom i u 2021. godini, kao i u veéini
drZava, bila su pod izuzetno velikim uticajem pandemi-
je COVID-19, koju je Svjetska zdravstvena organizacija
proglasila u martu 2020. godine. DoSlo je do pada svih
bitnih ekonomskih pokazatelja, i zemlja se joS uvijek
ekonomski oporavlja.

Visok nivo neformalne ekonomije (oko 21%), kao i visok
nivo nezaposlenosti, posebno mladih. Postojanje regio-
nalnog nesklada u indeksu razvijenosti opstina, pa sa-
mim tim i velika razlika u zaposlenosti i nezaposlenosti
izmedu regiona.

TrZiSte rentiranja stanova je nerazvijeno i u velikim dije-
lom djeluje u okviru sive ekonomije. U takvim uslovima
uloga drzave u rjeSavanju stambenog pitanja je vazna i
narocCito dolazi do izrazaja.

DosSlo je do poveéanja minimalne zarade, prvo kroz
Program Evropa sad 1, sa 250e na 450e, a zatim kroz
Program Evropa sad 2 na 600 eura, odnosno 800 eura.
Medutim, i dalje su visoke kamatne stope banaka na
stambene kredite. Takode, cijene stanova kontinuirano
rastu, i to po vecoj stopi u odnosu na rast prosjecnih
plata.

U godinama koje slijede, na osnovu programa ekonom-
skih reformi, moZe se oCekivati ekonomska stabilizacija
drZave, a ujedno i razvoj oblasti stanovanja, prvenstve-
no u pogledu poveéanja investicija/poveéanja stambe-
nog fonda i stvaranja uslova za dostizanje cilja koji se
odnosi na standard dostupnog stanovanja.

9ohttps://www.gov.me/clanak/obim-i-struktura-neformalne-ekonomije-u-crnoj-gori-i-dalje-na-visokom-nivou-pokazatelji-ipsos-istrazivanja, preuzeto 15.07.2023. god.




SOCIJALNO OKRUZENJE

Sa COVID-19 krizom doSlo je do slabljenja ekonomije,
ali i drugi problemi, posebno iz socijalne sfere i zdrav-
stva su postali izraZeniji. Ovo se odrazilo i na probleme
vezane za stambenu politiku, Sto je narocito bilo izra-
Zeno kod podstanara/ki i mladih bracnih parova koji
nijesu bili u mogucnosti da pla¢aju mjesecnu rentu za
iznajmljene stanove. Naime, u tom periodu veliki broj
zaposlenih je ostajao bez posla, jer su se u odredenim
djelatnostima, narocito usluznim, zatvarale firme.
Rjeavanje stambenog pitanja posebno je vazno za mla-
de parove koji su na pragu zasnivanja vlastite porodice,
a nijesu u stanju samostalno ga rijesiti. Stanovi su skupi
i mnogima sa trenutnim primanjima nepristupacni.
UnutraSnje migracije - ukupan broj stanovnika u Crnoj
Gori je oko 630.000 i skoro treéina Zivi u glavhom gra-
du Podgorici. UnutraSnje migracije sa sjevera zemlje ka
centralnoj (posebno Podgorica) i primorskoj regiji i dalje
su na visokom nivou. Migracioni trendovi su posebno
izraZzeni medu mladim stanovniStvom, a to dalje utice
i na pitanja koja se odnose na dostupnost stanovanja i
razliCite potrebe po regionima.

Nedovoljna targetiranost socijalne zastite i visok nivo
nejednakosti i siromastva.

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

TEHNOLOSKO OKRUZENJE

Nedovoljan nivo informaticke pismenosti.

NeaZurnost registara stanova koje vode lokalni sekreta-
rijati zaduZeni za poslove odrZavanja stambenih zgra-
da.

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

Zastarjela tehnologija, posebno u institucijama na lo-
kalnom nivou.

PRAVNO OKRUZENJE (Law)

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

Visok nivo usaglasenosti sa pravnim okvirom EU i dru-
gim medunarodnim institucijama.

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

Nedostaje institucija koja bi se na drzavnom nivou bavi-
la problematikom oblasti stanovanja, kao i vodila jedin-
stveni informacioni sistem.
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Ustavom se Crna GoradefiniSe kao ,,gradanska, demo-
kratska, ekoloSka i drZava socijalne pravde, zasnovana
na vladavini prava.” Crna Gora je jasno izrazila strates-
ko opredjeljenje za ekoloski prihvatljiv ekonomski ra-
zvoj, s fokusom na inkluziji, da bi svi gradani/ke imali
koristi od rasta i razvoja.

Veoma mala izdvajanja u odrZivi razvoj stanovanja, koji
izmedu ostalog podrazumijeva povecéanje dostupnosti
stanova gradana/ki Crne Gore, unaprijedenje uslova
stanovanja gradana/ki i oCuvanje i unaprijedenje vri-
jednosti stambenog fonda, uz istovremeno smanjenje
EKOLOZKO OKRUZENJE rv]?ga‘tivnih uticaja na Zjvgtqu sredjnu i racioqalno kori-
$¢enje resursa za sadasnje i buduce generacije.
Nakon globalnog usvajanja Agende 2030, Crna Gora je
usvojila Nacionalnu strategiju odrZivog razvoja (NSOR),
¢ime je integrisala Agendu 2030 u nacionalni strateski
okvir. Kao krovni dokument koji predstavlja horizontal-
nu i dugorocnu strategiju razvoja Crne Gore, NSOR se
odnosi ne samo na Zivotnu sredinu i ekonomiju, veéina
ljudske resurse i neprocjenjivi socijalni kapital koji bi
trebalo da obezbijedi prosperitetan rast i razvoj. Oblast
stanovanja prepoznata je u viSe ciljeva odrZivog razvo-
ja.

3.7. UPOREDNA ANALIZA SA MEDUNARODNIM | REGIONALNIM PRIMJERIMA/PRIMJERI
DOBRE PRAKSE

Socijalna politika bila je i ostala stalna preokupacija Evropske unije, kao vaZzna komponenta ne samo zajednickog
trZista, vec i vazan element politickog projekta Unije i Cinilac njenog legitimiteta.

S obzirom na to da EU nema jedinstveno institucionalno ureden socijalni sistem, pod evropskim socijalnim mo-
delom, nerijetko se oznavaca sve ono 5to je zajednicko i opSte u uredenju socijalnih sistema evropskih drZzava,
prije svega ekstenzivnije socijalno obezbjedenje, znacajnija uloga drZave na trZiStu rada i rjeSavanje konflikata
u druStvu demokratskim sredstvima. Specifi¢ni elementi evropske drZzave blagostanja koji daju posebnost EU i
¢ine evropski socijalni model su: parlamentarna demokratija, trZziSna privreda, porodi¢ne i neformalne vrste bla-
gostanja, inkluzija (odnosno drusStveno-politicke aktivnosti usmjerene ka smanjenju diskriminacije, podsticanju
jednakih Sansi i stvaranju moguénosti razvoja za sve Clanove drustva), socijalno blagostanje (tj. ostvarivanje
dobrobiti gradana/ki kao cilj drzavnih organa).

Evropa je i dalje prepoznatljiva po postojanju razlic¢itih modela socijalnih politika koji se razlikuju po nacinu ras-
podjele rizika izmedu drZave, trZiSta i porodice, visini socijalnih izdataka, obima socijalnih prava i dr.

Prema statistickim podacima, prosjecna EU porodica placa otprilike 21,4% od svojih prihoda domacinstva (nakon
poreza i socijalnih transfera) na stanovanje. Ovdje je ukljuena potro3nja na stvari poput zakupa i placanja hi-
poteke, poreza na imovinu, kao i odrZavanje zgrade i osiguranje. Mnogi ekonomisti tvrde da troSkovi stanovanja
manji od jedne trecine prihoda po familiji, mogu da se smatraju kategorijom pristupacno-dostupno. Prema ovo-
me, prosjecna evropska porodica nije narocito preopterecena kada je u pitanju zadovoljavanje njenih stambenih
potreba. Medutim, kao Sto Cesto biva, statistika i procenti, uvjek ne odslikavaju pravu realnost stanja Zivota. Pa
je tako pristupacna cijena stanovanja veci problem za porodice sa prihodima niZim od prosjeka. U velikoj vecini
drZava €lanica EU, potroSnja domacinstva s niZim prihodima za obezbjedenje stana je iznad praga jedne treine
prihoda tog domadinstva.

Svaka zemlja Evropske unije ima svoje specificno nasljede kako urbanog planiranja, tako i razvoja participacije
stanovnidtva u planiranju. TrZiste i regulisanje zakupa stanova u zemljama ¢lanicama EU je isto tako raznoliko.
Najrazvijenije zemlje imaju jasna pravila - zakone i kulturu stanovanja i podstanarstva koji gradanima/kama ga-



rantuju visoku zaStitu. Skandinavske zemlje imaju udruZenja koja broje i do 500.000 osoba, a koje djeluju po
principima “sindikalnog udruZivanja’ i koje su snazan predstavnik u pregovorima oko cijene zakupa, kvaliteta
stanova i kvaliteta okoline.

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

Visoki procenat stanovniStva sa vlastitim nekretninama karakteristican je i za ostale tranzicione zemlje (Slovac-
ka, Madarska, Poljska, Bugarska), u kojima veci dio nekretnina potice iz bivSeg komunistickog sistema, kada su
postojali modeli stanarskog prava na osnovu kojih je znacajan broj gradana/ki stekao vlasnistvo nad stanom. Na
drugoj strani nalaze se razvijene evropske zemlje, u kojima znatno veci procenat gradana/ki Zivi u iznajmljenim
stanovima. Zanimljivo je da je najmanje nekretnina u rukama gradana/ki u najbogatijim evropskim zemljama.

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

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

Evropska komisija je sa zajedni¢kim istraZivackim centrom izradila izvestaj pod naslovom: BUDUCNOST GRADAS".
Izvjestaj ukljuCuje jedno poglavlje o dostupnosti stanovanja. Zaklju¢ak ovog poglavlja ukazuje da je u najtraze-
nijim EU gradovima doSlo do porasta cijene stanova. To je glavni razlog zbog kojeg posljednjih godina nijesu u
moguénosti da pruZe odgovarajuce i povoljno stanovanje. Poveéanje stranih i korporativnih ulaganja u stambenoj
gradskoj imovini je transformisalo obrasce vlasnistva. Cijene rastu brZe od zarada zbog Cega je otezano rjeSava-
nje stambene potrebe.

JoS jedan izvjestaj “POD PRITISKOM-PRITISNUTA SREDNJA KLASA9?, koji je uradio OECDje fokusirao istrazivanja
na domacinstva srednje klase, odnosno bavio se pitanjem u kojoj su mjeri domacdinstva srednje klase zaostala
u sve globalnijoj i polarizovanijoj ekonomiji ikoji su faktori koji pokreéu ovaj trend. Narocito su obratili paznju
na dio koji se odnosi na kucu-stan i porast cijena. Izvestaj istice da su prosjecni prihodi “jedva narasli” tokom
godina, a troskovi “bitnih djelova srednje klase” su povecani ( u koje spada i kupovina stana). Ovaj izvjestaj
samo potvrduje pad kupovne moéi domacinstva srednje klase, pa i sticanje stana, tokom jedne dekade u svim
drZavama €lanica EU.

Prema podacima EUROSTAT-a%30d 2010. godine do drugog tromjesecja 2024. godine u EU su zakupnine porasle
za 24,8%, a cijene kuca za 51,8%. U EU su u drugom kvartalu 2024. godine, u poredenju sa istim periodom 2023.
godine, zakupnine porasle za 3,0%, a cijene kuéa za 2,9%. U drugom tromjesecju 2024. godine, zakupnine su u
EU porasle za 0,7 posto, a cijene kuca su porasle za 1,9 posto u odnosu na prvi kvartal 2024. godine.

Takode, pregled podataka o indeksima cijena stanovanja u zemljama EU za 2024. godinu izraden je i objavljen
je od strane Deloitte(Property index)?4i daje mjerodavne i detaljne informacije o stambenim nekretninama u EU.
SadrZi analizu klju€nih faktora koji uti¢u na stambena trZista, uzimajuci u obzir raznolike nacionalne razvojne
perspektive, te uporeduje cijene stambenih nekretnina u viSe zemalja i gradova u Evropi. Ova publikacija ima za

9'The future of cities | European Commission (europa.eu)

92Under Pressure: The Squeezed Middle Class | OECD

93 Housing price statistics - house price index - Statistics Explained (europa.eu)
%https://wwwz2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2024.pdf konekcija ostvarena 10.11.2024. god.
OECD (2022), Baza podataka o pristupacnom stanovanju - OECD, http://vvv.oecd.org/social/affordable-housing-database.htm
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cilj da pruzi sveobuhvatan pregled evropskih trzista nekretnina u protekloj godini. Prema objavljenim podacima, koje
se odnose na pristupacno stanovanje, konstatuje se da se Evropa 2023. godine, posebno u velikim gradovima, i dalje
suocava sa deficitom. S obzirom na to, vlade su zapocele inicijative za izgradnju pristupacnijih jedinica i regulaciju
trziSta zakupa. Takode, radi se na uvodenju inovativnih rjeSenja za jeftinije pristupacne proizvode, Sto ée pomoci
u smanjenju troskova i ubrzanju razvoja, kao 3to su tehnike modularne gradnje. Nepotrebno je spominjati da je
ovo pitanje integrisano sa ukupnim socio-ekonomskim rastom, kao i opStom stabilno3¢u. Stoga, ostaje prioritet
za sve kreatore politike, kao i lidere industrije da osiguraju adekvatnu ponudu pristupa¢nog stambenog prostora.
Odrzivost e biti sve veca briga na evropskom stambenom trziStu tokom 2024. godine. Vecina kupaca kuéa i in-
vestitora sve viSe traZi nekretnine koje su ekoloski prihvatljivije, imaju niZe troSkove energije i imaju manji uticaj
na zivotnu sredinu. Promjene u odrZivosti nekretnina proizaci ée iz regulatornih zahtjeva koji ée predvoditi nove
i jace ekoloSke standarde. Nakon toga, namjera je uvodenje obaveze za koriSéenje vise zelenih tehnologija u no-
vim zgradama, kao 3to su napredni solarni paneli i drugi energetski efikasni sistemi. Ovaj veéi fokus na odrZivost
povecava vrijednost imovine i dugorocne koristi za Zivotnu sredinu.

Proteklih godina, ECB i nacionalne centralne banke su postepeno povecavale kamatne stope kako bi kontrolisale
inflaciju i stabilizovale ekonomiju. To je dovelo do visih troSkova zaduZivanja, Sto je uticalo na pristupacnost hi-
poteka. Postojedi vlasnici hipotekarnih kredita sa kreditima sa varijabilnom kamatnom stopom suocavaju se sa
vedim mjesecnim otplatama, smanjujuci raspoloZivi prihod i povecéavajuti rizik od kasnjenja kredita. Potencijalni
kupci kuéa sve su oprezniji, Sto ih navodi da odgadaju kupovinu ili se odlucuju za manje, pristupacnije nekretni-
ne. Ova promjena uzrokuje usporavanje aktivnosti trzista nekretnina u nekim regijama.

Kombinacija visih troSkova zaduZivanja i rastucih cijena nekretnina pogorsala je pristupacnost stanovanja, po-
sebno u urbanim sredinama u kojima je potraznja veca od ponude. Zemlje Sjeverne i Zapadne Evrope, sa jacom
ekonomijom i viSom vrijednoS¢u imovine, suocavaju se sa izrazenijim izazovima pristupacnosti u poredenju sa
nekim zemljama Istocne i JuZne Evrope. Kako vlasnistvo nad kuéama postaje manje pristupacno, potraznja za ne-
kretninama za iznajmljivanje je porasla, 5to je poveéalo cijene zakupa i stvorilo ciklus nedostupnosti stanovanja.
Ovo je posebno uticalo na mlade stru¢njake, studente i domadinstva sa niskim primanjima.

Jedan od najreprezentativnijih pokazatelja za objavljivanje Indeksa stanovanja je dostupnost stambenog prosto-
ra u kojem Zive vlasnici u svakoj zemlji ucesnici. Priustivost vlasni¢kog stambenog prostora procjenjuje se kao
broj prosjecnih bruto godiSnjih plata potrebnih da bi se mogao platiti standardizovani novi dom povrsine 7o m2 u
svakoj zemlji. Najnoviji podaci pokazuju da je Ceska najnepovoljnija zemlja za posjedovanje nekretnine medu 18
ispitanih zemalja. Standardna kupovina novog stana zahtijeva od Ceha da uloZe ekvivalent od 13,3 bruto godi§nje
plate, Sto je brojka koja je uglavnom ostala nepromijenjena od prethodnog izdanja Indeksa imovine. Irci i Madari
moraju izdvojiti prosjecni visestruki iznos od 10,2 bruto plate za kupovinu novog stana.

Gradani Srbije, Francuske i Hrvatske morace da uStede u protivrijednosti izmedu 8 i 10 bruto godi3njih zarada
da bi kupili novi stan, a sli¢na situacija je i u Crnoj Gori - 9,7 prosjecnih bruto zarada za kupovinu stana od 70
m2. Naime, prema podacima MONSTAT-a, prosjecna bruto plata za septembar 2024. godine je 1.102 eura (znaci
godiSnja 13.224 eura), dok je prosjecna cijena metra kvadratnog novoizgradenog stambenog prostora za Il kvartal
tekuée godine iznosila 1.821eura/m2.

U zemljama poput Poljske, Bosne i Hercegovine, Holandije, Velike Britanije, Slovenije i Grcke, trosak kupovine no-
vog stana je izmedu 6 i 8 bruto godisnjih plata, a novi kupci u Rumuniji i Italiji moraju ustedjeti ekvivalent izmedu
5 i 6bruto plata.

Konacno, najpovoljnije zemlje za kupovinu novog doma su Norveska i Danska, gdje je gradanima potreban ekvi-
valent manji od pet bruto godisnjih plata za kupovinu vlastitog doma. Gradani Norveske moraju ustedjeti 4,8
bruto godiSnje plate, a najpristupacnija zemlja za kupovinu novog doma je Danska, gdje kuée kostaju samo 4,7
bruto godisnje plate.

Generalno moZe se zakljuciti da:

* nanivou EU cijene stanova rastu brze od prihoda u vecini njenih ¢lanica;

e stambene nejednakosti i nejednakosti u primanjima domacinstava sve vise dolaze do izraZaja;

e jestanovanje postalo najvedi izdatak za gradane EU, a stopa optereéenja ostaje visoka, pogadajuéi siromas-
ne;

e je beskuéniStvo u ekspanziji;

e stanovniStvo EU sve viSe “stara” i da se zbrinjavanje starijih osoba i izgradnja starackih domova, moze na
neki nacin tretirati i kao dio stambene politike.

Jasno se vidi da je pitanje rje3avanja stambene potrebe sada, vise nego ikada ranije, “GORUCA TEMA” koja sve
viSe zaokuplja paznju medunarodnih organizacija i EU institucija.



U nastavku slijede primjeri dobrih evropskih praksa u oblasti stanovanja, a koji su uzeti u obzir prilikom rada na
stambenim pitanjima i prethodnih godina u Crnoj Gori, kao i tokom izrade ove Strategije - definisanja ciljeva i
aktivnosti.

HOLANDIJA
Socijalno stanovanje u Holandiji je stanovanje u kojem se subvencioniSe zakupnina kako bi bila pristupacnija.

Oko 75% od cca 3 miliona stanova za iznajmljivanje u Holandiji pripada stambenim udruZenjima koja su, izmedu
ostalog, odgovorna za izdavanje stanova za socijalno stanovanje. Stambena udruZenja su finansijski nezavisna
i od 1990-ih viSe ne primaju drzavne subvencije. U zamjenu za obavljanje svojih duznosti, stambena udruZenja
mogu dobiti zajmove garantovane od strane Fonda za osiguranje socijalne izgradnje (VSV), a mogu kupiti ze-
mljiSte u vlasnistvu opstina po sniZzenim cijenama za potrebe izgradnje socijalnog stanovanja. Suprotno odred-
bama iz proSlosti, stambena udruZenja viSe nijesu oslobodena poreza na dobit. Drzavna pomo¢ za pristupacno
stanovanje obuhvata sniZzene kamatne stope kroz garancije za kredite, restrukturiranje i projektnu pomo¢, kao i
snizene cijene zemljista.

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

Naime, uvedeno je ogranicenje prihoda za iznajmljivanje stanova u vlasnistvu HC-a na nacin da udruZenja moraju
dati 92,5% svojih slobodnih stanova za socijalno stanovanje osobama sa prihodom do 47.699 eura za jednoclano
domacinstvo, odnosno 52.671 euro za viSeclano domacdinstvo za koje je pocetna mjesecna zakupnina ispod nivoa
zakupnine za liberalizovane ugovore o zakupu (privatni sektor). Trenutni limit iznosi 879,66 eura za ugovore o
zakupu koji pocinju 2024. godine. Od navedenih 92,5% stanova,

® 80% seizdaje domacinstvima sa prihodima ne veéim od 39.055 eura na godiSnjem nivou;

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

e 10% je dostupno domadinstvima sa visim primanjima, odnosno do 47.699 eura.

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

Holandija je definisala i bodovni sistem za socijalno stanovanje, koji odreduje vrijednost imovine i kojim se i
odreduje kolika ée biti zakupnina. Bodovi se dodjeljuju zavisno od toga da li je nekretnina samostalna, njene
veli¢ine i od sadrZaja koje nekretnina nudi. Sto su bodovi ve(i, to je veéa zakupnina.

Stanovi se prvenstveno dodeljuju putem lista ¢ekanja, u kombinaciji sa sistemima iznajmljivanja zasnovanim
na izboru. Sistemi iznajmljivanja zasnovani na izboru omogucavaju domacinstvima koja ispunjavaju uslove da
izaberu socijalne stanove koji zadovoljavaju njihove potrebe, na osnovu javne liste slobodnih stanova. Stan se iz-
daje trazitelju stana sa najduzim vremenom cekanja. Listom ¢ekanja i sistemima iznajmljivanja na osnovu izbora
upravljaju stambena udruzenja ili strane odredene da upravljaju procesom u ime stambenih udruZenja. lzuzetak
je za ugroZene grupe (ljude sa invaliditetom, socijalno ugroZene, beskucnike/ce ili izbjeglice). Oni mogu postati
prioritetni slucajevi kada ispune kriterijume za prioritet koji su identifikovani u lokalnoj stambenoj regulativi, za-
jednicki utvrdenim kriterijumima nacionalne Vlade. Povecanje zakupnine u socijalnim stanovima bié¢e ograniceno
u naredne tri godine, a po potrebi bilo kakvo poveéanje nece prelaziti povecanje prosjecne plate.

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

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

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

Slovenija je u oblasti stanovanja usvojila model sa dva paralelna sistema — fond javnih stanova i fond socijalnih
stanova — neprofitnih stanova. Prvi se realizuje preko Stambenog fonda Republike Slovenije (HFRS), a drugi preko
opstina, njihovih lokalnih stambenih fondova ili organizacija sa ogranicenom odgovornoséu (stambenih) koje su
u vlasnistvu opstina. Pravo na iznajmljivanje stanova koje nudi HFRS, u principu, imaju pravo svi stanovnici Slo-
venije, bez obzira na prihode ili drZavljanstvo, medutim, specificni kriterijumi se mogu uspostaviti u zavisnosti od
ciline grupe projekta (npr. starije osobe, mladi ljudi). S druge strane, pravo na iznajmljivanje neprofitnih stanova
imaju samo drZavljani/ke Slovenije. Opstine ili javni stambeni fond kreira liste prioriteta, a prednost imaju poro-
dice sa djecom, mlade porodice, osobe sa invaliditetom, gradani/ke sa duZim radnim staZzom, beskuénici/e, Zrtve
porodi¢nog nasilja i kandidati/kinje koji/e se smatraju vaZznim/vaZne za lokalnu zajednicu.

TroSkovi odrZavanja i osiguranja ne mogu biti veci od 1,11% vrijednosti stana (za stanove izgradene prije manje od
60 godina) ili 1,81% vrijednosti stana (za stanove izgradene prije 60 godina).

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

U decembru 2015. godine, Rezolucijom o Nacionalnom stanovanju usvojen je Program za period 2015-2025. godi-
na, koji je redefinisao HFRS kao glavno tijelo stambene politike u zemlji. Redefinisani HFRS djeluje kao nezavisno
pravno lice na bazi neprofitne dobiti, finansira i sprovodi nacionalni stambeni program, promoviSe izgradnju, ob-
novu i odrZzavanje stanova. HFRS je zakljucio Ugovor o zajmu sa Razvojnom bankom savjeta Europe - The Council
of Europe Development Bank, i osigurao sredstva za sprovodenje planirane izgradnje javnih najamnih stanova, u
skladu sa ciljevima koje je postavio Program za nacionalno stanovanje.

Takode, opStine usvajaju i sprovode programe opstinskog stanovanja i obezbjeduju kapital za izgradnju zgrada
socijalnog stanovanja — neprofitno stanovanje. To podrazumijeva obezbjedivanje kapitala za izgradnju, kupovinu
i davanje u zakup stambenih zgrada za socijalno stanovanje; podsticanje vlasni¢kog stanovanja i iznajmljivanja;
obezbjedivanje kapitala za subvencionisanje neprofitnih zakupnina. Zakon o stanovanju omoguéava op3Stinama
da osnuju javni stambeni fond ili budZetski stambeni fond za podr3ku stanovanju na lokalnom nivou. Udio soci-
jalnog stanovanja iznosi oko 6% od cjelokupnog stambenog fonda Slovenije.

Gore navedenom rezolucijom je za segment socijalnog stanovanja, pored podsticaja za povecanje stambene po-
nude, propisano i uspostavljanje sistema socijalne pomo¢i za stanovanje socijalno slabijih. Naime, paralelno sa
uspostavljanjem sistema troSkovne zakupnine u javnim stanovima, uspostavljen je tzv. stambeni dodatak, koji
predstavlja finansijsku korekciju plateZne sposobnosti ekonomski najslabijeg stanovniStva za rjeSavanje stambe-
nog problema. Pored novcéanih podsticaja za iznajmljivanje, Rezolucijom je predvideno i finansijsko optereéenje
za vlasnike/ce neupotrijebljenih stanova koji ih ne izdaju i sankcije za vlasnike/ce stanova koji/e ih iznajmljuju
na nezakonit nacin. Osim toga, uvedene su promjene u oblasti inspekcijskog nadzora, koje su povezale stambe-
nu i poresku inspekcijsku kontrolu.

Rezolucijom je takode uvedena i agencija za upravljanje iznajmljivanjem, cija je osnovna funkcija posrednistvo
izmedu zakupca i zakupodavca u cjelokupnom procesu upravljanja iznajmljenim stanom. To funkcioniSe tako
Sto zakupodavac predaje stan na upravljanje agenciji na posredovanje zakupa uz ugovor na odredeno vrijeme i
po odredenoj cijeni. Nakon isteka odredenog vremena, zakupodavac preuzima stan u ugovorenom stanju i bez
osoba i tereta. Zakupodavac je razrijeSen svih poslova vezanih za iznajmljivanje stana, a dugoro¢no mu je zaga-
rantovano i primanje prihoda od iznajmljivanja stana, uz odredene poreske olakSice.

Pored prethodno navedenog, Zakonom o socijalnom stanovanju Slovenije je predvideno formiranje posebnih
neprofitnih stambenih druStava u drZavnoj ili opstinskoj svojini, tj. graditelja stambenih objekata. U saradnji sa
opStinama, njihova uloga je da upravljaju i daju u zakup neprofitne stanove i odreduju i upravljaju koriséenjem
zemljista. Neprofitna stambena druStva mogu konkurisati za sufinansiranje neprofitnih stambenih projekata u
okviru HFRS programa. Izmjene i dopune Zakona o stanovanju Slovenije, od juna 2021. godine, ukljucuju prilago-
davanje visine neprofitnih zakupnina i proSirenje javne usluge iznajmljivanja kako bi se postojeci, nenaseljeni
stanovi aktivirali da bi se iznajmljivali kao pristupacni i socijalni stanovi.



AUSTRIJA

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

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

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

Zakupci stanova doprinose finansiranju aktivnosti LPHA (3-7% u prosjeku) davanjem “kvazi” kredita, odnosno
ucesca prilikom iznajmljivanja stanova. Ovaj iznos se vraca stanarima/kama kada se isele, amortizovan za 1% za
svaku godinu koriséenja stana. Nivoi zakupnine se izraCunavaju u zavisnosti od statusa kredita i opadaju nakon
otplate kredita (nakon otplate kredita placa se samo osnovna zakupnina). U 2019. godini prosjecna (neto) zaku-
pnina stana stambene zajednice iznosila je 5 eura/m2 (6 eura/m2 za novogradnju), 5to je za 23% ispod trZiSne
cijene (razlika je cak i veca za novogradnju). Niskoprofitna stambena udruZenja upravljaju stanovima (ukljucujuci
i stanove koji nijesu u njihovom vlasnistvu) i napla¢uju mjesecnu naknadu za odrZavanje zasnovanu na trosko-
vima, koja pocinje od 0,50 eura/mz2 u prvim godinama nakon izgradnje i ide do 2 eura/m2. Ova naknada “puni”
fond za odrzavanje i unaprijedenje, koji je poseban revolving fond namijenjen renoviranju zgrada.

Dodjeljivanje stanova od strane opSstina se vrsi na osnovu imovinskog cenzusa, a gornje granice prihoda su na-
vedene u zakonima o stambenim subvencijama i razlikuju se od savezne pokrajine/regiona. Kao Sto je gore veé
navedeno, opstine su duZne da obezbijede dostupno zemljiste za igradnju stambenih zgrada. Medutim, opStine
se sve viSe suoCavaju sa problemom “naduvavanja” cijena zemljiSta usled promjene kategorije zemljista iz ,,ze-
lenog” u gradevinsko zemljiste. U cilju rjeSavanja ovog sve veceg problema Becko gradsko vijece uvelo je novu
kategoriju zemljista — zemljiSte za “subvencionisano stanovanje”. S ovim novim mehanizmom, koji je stupio na
snagu u martu 2019. godine, cijelo zemljiste oznaceno ovom kategorijom mora se koristiti za socijalno stanova-
nje. Tacnije, dvije treine svih kuéa-stanova opredijeljeni su za socijalno stanovanje.

Stanovi za iznajmljivanje Cine 44% austrijskog stambenog fonda.Ugovori o zakupu za ugovore u privatnom sekto-
ru zakupa i opStinskom sektoru zakupa regulisani su nacionalnim zakonom o zakupu; za jedinice kojima uprav-
liaju niskoprofitna stambena udruZenja, dodatni zakoni su navedeni u Zakonu o stambenom zbrinjavanju sa
ogranicenim profitom.

FINSKA

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

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

Glavni ciljevi Vladinog programa razvoja stambene politike, koji je aZuriran 2021. godine, jesu izgradnja karbon
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neutralnog drustva i poboljSanje kvaliteta gradnje, podrZavanje odrzivog urbanog razvoja, poveéanje stambe-
ne izgradnje u urbanim podrucjima u porastu i iskorjenjivanje beskuénistva unutar dva mandata Vlade. Izmedu
ostalih zadataka upucenih organizaciji, ARA daje garancije za stanovanje i izgradnju, takode vrsi nadzor nad
koriséenjem stambenog fonda i odreduje i odrzava listu neprofitnih organizacija koje imaju pravo na kredite za
subvencionisanje kamata.

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

U Finskoj ima 3,2 miliona stanova od kojih je jedna trec¢ina izgradena uz pomo¢ drzavnih subvencija. Od navede-
nog broja stanova oko 62% u privatnom vlasnistvu, a 34% se iznajmljuje.

MuniFin je jedina kreditna institucija u Finskoj koja je specijalizovana iskljucivo za finansiranje druStvenog sek-
tora i neprofitne stambene izgradnje. Na kraju 2021. godine, 48% MuniFin-ovog portfelja dugorocnih finansijskih
sredstava sastojalo se od kredita odobrenih za stambene potrebe. MuniFin je glavni finansijer izgradnje pristu-
pacnih drustvenih stanova u Finskoj.

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

Socijalna inkluzija je centralni i veoma vazan stub finske stambene politike. Pravo na stanovanje je sadrZano
u finskom Ustavu. Najveéi gradovi u Finskoj veé dugo imaju princip da 25% novih stanova budu stanovi za sta-
novanje po pristupacnim cijenama. Nivo zakupa pristupacnih stanova znatno je nizi nego u privatnom sektoru,
posebno u gradskom podrucju Helsinkija.

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

Godina Nesubvencionisani stanovi Stanovi koje subvencioniSe vlada
Helsinki Ostatak Finske Helsinki Ostatak Finske
€/m2 mjesecno €/m2 mjesecno €/m2 mjesecno €/m2 mjesecno
2020 20,12 12,99 13,29 11,05
2021 20,28 13,05 13,41 11,13
2022 20,55 13,54 13,55 11,27
2023 20,83 13,93 13,87 11,62

Izvor: https://stat.fi/tup/suoluk/suoluk_asuminen_en.html

Pristupacno stanovanje je takode bilo klju¢no u sprjecavanju sagregacije i olakSavanju migracije zbog posla.
Nadalje, pristupacno stanovanje utice na visinu stanarine u privatnom sektoru i smanjuje troskove stambenog
dodatka koje odobrava drZzava. NiZi nivoi zakupnine takode omoguéavaju ljudima sa niskim primanjima da Zive
bliZe svojim radnim mjestima.

Veoma zanimljiv model iznamljivanja stanova u Finskoj je hibridni model — Iznajmljivanje stanova za nosioce
stanarskog prava, koji veoma uspjesno kombinuje najbolje atribute dva modela iznajmljivanja stanova: iznajmlji-
vanje stanova u vlasnistvu i iznajmljivanje pristupacnih stanova. U slu€aju stanova za nosioce stanarskog pra-
va, stanari plaéaju tzv. naknade za stanarsko pravo, koja iznosi najviSe 15% prvobitne vrijednosti stana. Stanari
mogu Zivjeti u stanovima s pravom vlasnistva koliko god Zele (nemaju rok na koji se iznamljuju). Kada se stanari
isele iz stana, vrata im se naknada za stanarsko pravo, uskladena za indeks troSkova izgradnje.

Slican model planira se za Projekat Velje brdo.

3.8. DEFINISANJE PRIORITETA

Zbog svog znacaja za individualnu i druStvenu reprodukciju stan je roba ¢ija se proizvodnja i distribucija ne mogu
prepustiti iskljucivoj regulaciji trZzista. Pravo na stanovanje, odnosno pristupacnost stanovanju, predstavlja jedan
globalni izazov sa kojim se suocavamo na lokalnom, regionalnom, ali i nacionalnom nivou. Stambena politika je
kompleksan i dinamic¢an segment druStvene politike koji odraZava Sire ekonomske i politicke procese.



Dok je prethodni, socijalisticki model stambene politike bio fokusiran na eliminaciju trziSnih nejednakosti kroz
drzavnu regulaciju, postsocijalisticki period donio je privatizaciju i trziSne principe.Medutim, na samom trzistu se
ne uspijeva osigurati adekvatni (pristupacni) smjestaj za sve gradane/ke, kao ni za gradane/ke u stanju socijalne
potrebe, te je neophodno je uspostaviti politike, sisteme i modelekoji bi se realizovali u kontinuitetu i na duzi
rok. Naime, neophodno je uspostaviti sisteme i politike dugih rokova koji se realiziraju u kontinuitetu. Uspjesne
istorije evropskih zemalja traju implementirajuci strateski definisanu i stabilnu stambenu politiku tokom vise od
50 godina u kontinuitetu da bi danas stigli do zavidnih rezultata.

Imajuéi u vidu da su sastavni dio sveobuhvatnih reformi ekonomskog i drustvenog ambijenta Crne Gore i reforme
koje se ticu oblasti stanovanja i urbanog razvoja ukljucujuéi mjere i aktivnosti u cilju unaprijedenja standarda
stanovniStva u gradovima i naseljima, ocuvanje vrijednosti imovine i podsticanje razvoja gradevinarstva i drugih
aktivnosti sa ciljem modernizacije, obnove i odrZavanja stambenog fonda i infrastrukture i podizanja kvaliteta
socijalnih i komercijalnih usluga. Crna Gora jo$ uvijek nema adekvatne mehanizme i instrumente intervencije za
funkcionisanje stambenog trziSta u javnom interesu.

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

Kao Sto nam je i sveobuhvatna prethodna analiza pokazala, stambena politika u Crnoj Gori se suocava sa nizom
problemaiizazova. Iz mnostva problema potrebno je izdvojiti one kljuéne koji ¢e biti obuhvaceni ovim dokumen-
tom i Cije rjeSavanje Ce biti realno dostignuto u narednom periodu.

Cinjenica je da u Crnoj Gori zna¢ajan dio domaéinstava ne mogu sopstvenim sredstvima rije$iti stambenu potre-
bu na trzistu, te je potrebno formulisati razliCite i odrzive vidove podrske za razlicite ciljne grupe.

Naravno, izgradnja stanova je jedna od najznacajnijih mjera stambene politike koja istovremeno podstice proi-
zvodnju i zapoSljavanje. Potrebno je u narednom periodu stambenu izgradnju usmjeriti u viSe pravaca: izgradnju
stanova socijalnog stanovanja za davanje u zakup ranjivim i drugim niskodohodovnim grupama stanovnistva, iz-
gradnja stanova za davanje u zakup po trziSnim principima, izgradnja stanova za prodaju po povoljnijim uslovima
i izgradnja stanova za slobodno trZiste.

Javni interes takode predstavlja i adekvatno odrZavanje stambenog fonda, prvenstveno sa aspekta bezbjednosti
alii sa stanoviSta potrosnje energije, odnosno unaprijedenja energetskih svojstava stambenog fonda Sto je vazan
cil ne samo od nacionalnog, vec i globalnog znacaja (Strategija odrZivog razvoja, Pariski sporazum, i dr).

Vazno je pomenuti da su u 2024. godini zapoceti projekti energetske efikasnosti, a koje sprovodi Ministarstvo
energetike i rudarstva i Fond za zastitu Zivotne sredine. Realizacijom Programa za podsticanje energetske efika-
snosti u domadinstvima vrsi se dodjela bespovratnih finansijskih sredstava (subvencija) za unaprijedenje ener-
getskih karakteristika omotaca individualnih stambenih objekata i kolektivnih stambenih zgrada tj. ugradnja
toplotne izolacije spoljasnjih zidova i ugradnja energetski efikasne fasadne stolarije, ali i ugradnja fotonapon-
skih sistema, grijanja na biomasu, solarnih sistema, idruge mjere. Poseban podprojekat sprovodi se za OpStinu
Pljevlja. Ukupan budzZet Projekta je 8.800.000,00 eura od cega je 8.000.000,00 eura preko IPA Il Instrumenta
pretpristupne pomodi EU, Paket direktne budZetske podrSke Evropske komisije, 500.000,00 eura je iz budZeta
Eko fonda i 300.000,00 eura iz budZeta Opstine Pljevlja.

Kao prioritetni problem u rjeSavanju problema stambene politike prepoznat je nedovoljan stambeni fond u vla-
sniStvu drZave, koji bi bio na raspolaganju za pristupacni zakup za sve gradane/ke, naravno, vodeci i ovdje ra-
cuna o gradanima/kama u stanju socijalne potrebe i posebno ranjivim grupama (prioriteti po vaZze¢em Zakonu o
socijalnom stanovanju, “Sl.list Crne Gore”, br. 035/13).

Nadalje, potrebno je definisati jasnu stambenu politiku koja bi bila odrZiva na duzi rok i koja bi rjeSavala stam-
bena pitanja u kontinuitetu, a ne samo sporadi¢no stambene prilike najugrozenijim kategorijama stanovnistva.
Prioritetna opcija za stambeno zbrinjavanje ranjivihciljnih grupa je obezbjedenje dovoljnog broja stanova u jav-
nom sektoru za zakup-stanovi u vlasniStvu drzave ili opStine.

Jedna od mjera obezbjedivanja dovoljnog broja stambenih jedinica, bila bi obezbjedivanje zemljiSta za izgradnju
objekata socijalnog stanovanja i definisanje namjene tog zemljista u planskim dokumentima-povrsine za pristu-
pacno/socijalno stanovanje.

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

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

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

Vazno je istadi da je u toku procedura donoSenja Zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti, kojim
Ce se precizno definisati uslovi za pruzanje usluga posredovanja, ukljucujuéi obavezu kontinuirane edukacije
posrednika, i identifikovali i zastitili interesi u¢esnika u posredovaniju, ali i stvoriti uslovi za adekvatnu kontrolu i
registraciju dijela ugovora o zakupu.

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

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

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

Ne postoje adekvatni mehanizmi i instrumenti intervencije drZzave na funkcionisanje trzista nekretnina pa ni
stambenog trzZista.

Da bi stambeno trziste moglo da funkcioniSe neophodno je da se obezbijede sljedeéi osnovni uslovi: odnosi rav-
noteZe izmedu ponude i traznje, dobra informisanost i pravna sigurnost svih aktera i dr.

TrziSte treba da ima primarnu ulogu u uskladivanju preferencija korisnika i moguénosti izgradnje stanova. Naj-
vazniji segmenti stambenog trzista su trziSte grdevinskog zemljista, trziSte stanova, trziSte zakupa stanova i fi-
nansijsko trziste.

Nelegalna gradnja i urbanisticki problemi, dovode do nereda u naseljima, stambenim Cetvrtima, izazivaju nedo-
statak infrastrukture i uticu direktno na smanjenje kvaliteta Zivota i kvaliteta stanovanja. Borba protiv nelegalne
gradnje treba da obuhvati niz mjera koje bi suzbile nelegalnu gradnju i osigurala kvalitet stambenih zajednica.

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

Tabela 16: prioritizacija problema

Postojeci Prethodno e
. . . . Prioriteti | Medunarodne
problemi iskustvo/ Vrijeme Resursi Rezultat
< Vlade obaveze
Vlade proSlost
Nedovoljan stambeni
fond u vlasnistvu DA DA DA NE NE 1/2
drZave
Nepostojanje jasno
definisane stambene DA DA DA NE NE 1/2
politike
Neregulisana rentalna
solitika DA DA NE NE NE 3/4
Nepostojanje Agenci-
je/fonda -centralizaci- DA DA NE NE NE 3/4
ja stambene politike
Nelegalna gradnja DA NE NE NE NE 5




Na osnovu Tabele 16 vidimo da bi najprije trebalo pristupiti rjeSavanju problema 1i 2, odnosno povecanju stam-
benog fonda koji bi bio u vlasniStvu drzave i definisanju jasne stambene politike na drzavnom nivou.

3.9. ORODNJENOST STRATESKOG DOKUMENTA

Princip orodnjenosti pociva na 5 stubova: vodenje rodno osjetljive statistike i njena analiza, upotreba rodno
osjetljivog jezika, jednaka uklju¢enost muskaraca i Zena u sve procese kreiranja i sprovodenja politika i dono3e-
nja odluka, jednak pristup i upravljanje resursima i jednak tretman u procesima upravljanja.

U odnosu na obaveze predvidene Zakonom o rodnoj ravnopravnosti, kao i Nacionalnom strategijom rodne rav-
nopravnosti, prilikom izrade ovog strateSkog dokumenta vodilo se racuna o orodnjenosti, preko navodenja rodno
disagregiranih podataka u analizi stanja, zatim definisanja odgovarajuéih aktivnosti kojima ¢e se adresirati iden-
tifikovane rodne nejednakosti.

Nadalje, u cjelokupnom tekstu strateSkog dokumenta zastupljen je rodno senzitivni jezik.
U cilju Sto kvalitetnijeg prac¢enja rodno senzitivnih podataka u ovoj oblasti, ovom Strategijom su kroz definisane
operativne ciljeve i aktivnosti, i gdje je bilo moguce, uvedeni potrebni indikatori.

Tako je u okviru operativnog cilja 1.2 Unaprijedenje institucionalnog okvira u oblasti stanovanja (Strateski cilj 1)
definisan rodni indikator u donosu na broj polaznika/ca obuka koje imaju za cilj podizanje kapaciteta zaposlenih
u ovoj oblasti.

Zatim je u okviru operativnog cilja 2.1 Povecenaje efikasnosti u oblasti upravljanja i odrzavanja stambenog fonda
(Strateski cilj 2) definisan rodni indikator u odnosu na broj licenciranih profesionalnih upravnika, po polu.

U okviru operativnog cilja 3.2 Uvodenje subvencija i olakSica za rjeSavanje stambenog pitanja definisan je rodni
indikator u odnosu na ukupan broj dodijeljenih subvencija za kupovinu stanova, odnosno obavezno vodenje
evidencije po polu korisnika subvencije. Definisano je obavezno vodenje evidencije podstanarskih domacinstava
koja su rijeSila stambeno pitanje po polu.

Takode je u okviru operativnog cilja 4.1 uspostavljanje registra podstanara/ki definisana obaveza vodenja regi-
stra uz desegregiane podatke po rodu.

Znaci, uvedeni su rodno senzitivni indikatori u cilju jacanje transparentnosti, vidljivosti i pra¢enja informacija o
podrsci Zenama kao ciljnoj grupi, te je predvideno da aktivnosti iz strategije sadrze predstavljanje indikatora re-
zultata desagregiranih po polu. Navedeno treba da bude smjernica i pri realizaciji konkretnih projekata rjeSavanja
stambenih potreba u narednom periodu.
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IV. VIZIJA, CILJEVI | AKTIVNOSTI SA PRATECIM INDIKATORIMA

4.1. DRVO PROBLEMA

KLJUCNI

POSLJEDICE PROBLEMA

PROBLEMI

UZROCI PROBLEMA

STAGNACIJA U
RAZVOJU |
UNAPRIJEDEN;jU
STAMBENE POLITIKE

MAN]JI BRO]
SKLOPLJENIH
BRAKOVA | NIZAKNA-
TALITET

NERIJESAVANJE
PRIORITETNIH
SOCIJALNIH
PROBLEMA

NEADEKVATAN |
NEEFIKASNO PRIMJE-
NJIVAN REGULATORNI

OKVIR ZA RAZVO)
STANOVANJA

ZAPUSTEN/NEA-
DEKVATNO ODRZIV
STAMBENI FOND U

SVOJINI DRZAVE I JLS

ENERGETSKO
SIROMASTVO

VISOK KARBONSKI
OTISAK

NEDOVOLJAN
KVALITET
STANOVANJA

NEDOVOLJAN BROJ

NELEGALNA
GRADNJA

NEMOGUCNOST
RIESAVANJA STAM-
BENOG PITANJA ZA
GRADANE KOJIMA JE
POTREBNA STAMBE-

NA PODRSKA

NEMOGUCNOST
RIESAVANJA STAM-
BENOG PITANJA ZA
GRADANE U STANJU
SOCIJALNE POTREBE

NEDOVOLJAN BRO)
PRISTUPACNIH
STANOVA

NEEFIKASNO UPRAV-

SIVA EKONOMIJA U
OBLASTI ZAKUPA
STANOVA

MAN]I PORESKI
PRIHODI DRZAVE
(POREZ NA
PRIHOD) OD
IMOVINE)

NEREGULISANA
RENTALNA POLITIK

NEPOSTOJANJE
STABILNOG IZVORA

NEADEKVATAN ZA- AKTIVNOST! I/ LIANJE | ODRZAVANJE FINANSIRANA PO-
KONODAVNI OKVIR U ILI PROJEKATA NA STAMBENOG FONDA DREKE STANOVAN)U
OBLASTISTANOVANJA | OBNOVI POSTOJECEG | U DRZAVNO) I PRIVAT- A SVE KATEGORIJE
STAMBENOG FONDA NOJ SVOJINI LicA
NEDOSTATAK FINAN- RS SIS e L MALI BRO) STAMBE- NEADEKVATIE b e

SIJSKIH SREDSTAVA
ZA REALIZACIJU
PROJEKATA PODRSKE

STITUCIJE KOJA BI SE
BAVILA IZGRADNJOM,
UPRAVLJANJEM | ODR-
ZAVANJEM STAMBE-

NIH JEDINICA DOSTU-
PNIH ZA REALIZACIJU
PROJEKATA PODRSKE

DOVOLJNO RAZVIJENE
PODSTICAJNE MJERE
(SUBVENCIJE) ZA RJE-
SAVANJE STAMBENOG

STANOVANJU NOG FONDA STANOVANJU S
NEDOSTATAK NERAZVIJENI MODELI
PODATAKA O BROJU JAVNO-PRIVATNOG
NEADEKVATNI ST PODSTANARSKIH PARTNERSTVA U
KAPACITETI JLS TR A PORODICA Y OBLASTI STANOVANJAJ
KREIRANJE POLITIKA
| KREIRANJE | SPRO-
v VODENJE PROJEKATA NEDOVOLJAN MANJI PORESKI
NA DRZAVNOM | BROJ PROJEKATA SA NEPOSTOJANJE
LOKALNOM NIVOU SA CILJEM PODRSKE U POUZDANE EVIDEN-
CILJEM UNAPRIJEDE- RIESAVANJU STAM- CIJE O POSTOJECEM
NJA | OBEZBJEDIVA- BENIH POTREBA ZA STAMBENOM FONDU
NEPOVOLNI NJA STANOVANJA SPECIFIENE GRUPE U SVOJINI DRZAVE/
I LICA U RIZIKU OD JLS(POREZ NA
SLAE LD D] BESKUCNISTVA PRIHOD) OD
) ) IMOVINE) )

y




Glavni problemi i njihove uzrocno-posljedi¢ne veze, definisani su primjenom metode Drvo problema, uzimajuéi u
obzir prikupljene podatke na osnovu kojih je analizirana postojeéa situacija. Radi lak3eg sagledavanja problema,
njihovih uzroka i mogucih posljedica, rezultati analize su graficki prikazani (Grafik - Drvo problema).

Utvrdeno je daje klju€ni problem nedovoljan broj pristupacnih stanova za sve kategorije lica koja nemaju rijeSeno
pitanje stanovanja.

Pristupacno stanovanje, u zavisnosti od visine prihoda pojedinca ili domadinstva, jeste stanovanje kojim se
obezbjeduje stan pod zakup po cijeni ispod trZzisSne, a dodjeljuje se prema posebnim pravilima, ali pristupacno
stanovanje podrazumijeva i mogucnost kupovine stana na otvorenom trZistu po pristupacnim/povoljnijim cijena-
ma od trziSnih, uz obezbjedivanje razlicitih vidova subvencija.

Stanje u oblasti stanovanja analizirano je koriSéenjem razlicitih analitickih metoda i to SWOT i PESTLE analiza, ali
i analiza zainteresovanih strana. Rezultati analiza jasno ukazuju dau prethodnom periodu nije postojao dovoljan
institucionalni kapacitet niti odgovarajuca organizaciona struktura za sprovodenje programa socijalnog stanova-
nja na drzavnom i na lokalnom nivou. Takode, na osnovu informacija dobijenih od jedinica lokalne samouprave
i drugih relevantnih institucija evidentno je da ne postoji dovoljan broj stanova u vlasnistvu drZave/opstina koje
bi se davale u zakup po povoljnijim uslovima za osjetljive grupe stanovnistva.

Stoga je, analizirajuéi uzroke nedostatka priustivog stambenog prostora, uradena analiza zakonodavnog i insti-
tucionalnog okvira, zatim utvrdeno da ne postoji institucija koja bi se bavila stanovanjem odnosno izgradnjom
i odrzavanjem drzavnog stambenog fonda, utvrdeno da je u prethodnom periodu realizovano nedovoljan broj
projekata, i dr. Ocijenjeno je da je regulatorni okvir u oblasti stanovanja neadekvatan i ne omogucava razvoj
funkcionalnog sistema stambene politike, posebno na lokalnom nivou, gdje su prisutni i nedostatak politicke
volje i finansijskih kapaciteta za realizaciju projekata stambene podrSke. Stoga je kroz realizaciju StrateSkog cilja
1 “Poboljsanje regulatornog okvira u oblasti stanovanja”, te Operativnog cilja 1.1 i 1.2, predloZeno na koji nacin
Ce se problem tretirati.

Analizom je utvrdeno da, bez obzira na znacajne izmjene zakonodavnog okvira u oblasti upravljanja i odrzavanja
stambenih zgrada u prethodnom periodu, djelovanja inspekcije za stanovanje i komunalne inspekcije na lokal-
nom nivou, odrZavanje postojeceg stambenog fonda nije na zadovoljavajucem nivou. Zastarjelost i nedovoljno/
neadekvatno odrZavanje postojeceg stambenog fonda, kao i nizak nivo svijesti i angaZovanosti gradana/ki u
pogledu upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada, direktno utice na kvalitet stanovanja i Zivotne uslove. Ta-
kode, nedovoljan je broj aktivnosti/projekata koje imaju za cilj obnovu i vecu energetsku efikasnost stambenih
objekata Sto uzrokuje znacajne emisije gasova staklene baSte — karbonski otisak i energetsko siromastvo. Stoga
je kroz realizaciju StrateSkog cilja 2 “Unaprijedenje kvaliteta stanovanja’” odnosno Operativnog cilja 2.1 i 2.2,
predloZeno na koji nacin ¢e se navedeni problemi rjeSavati u narednom periodu.

Nadalje, analiza pokazuje da znacajan broj gradana u prethodnom periodu nije mogao rijesiti stambeno pitanje,
posebno gradani u stanju socijalne potrebe ali i druge kategorije gradana koje kojima je stambena podrska ne-
ophodna jer na trziStu ne mogu da rijeSe pitanje stanovanja kao 3to je kategorija mladih. Stoga je kroz realiza-
ciju operativnih ciljeva i aktivnosti unutar StrateSkog cilja 3 “Povecanje dostupnosti pristupa¢nog stanovanja”,
definisano na koji nacin ée se u narednom periodu obezbijediti potreban broj pristupacnih stanova. Aktivnosti
podrazumijevaju izgradnju stanova, uvodenje razliCitih subvencija za rjeSavanje stambenog pitanja, ali i razvoj
alternativnih modela stanovanja za specificne ciljne grupe i lica u riziku od beskuénistva, odnosno najranjivije
kategorije stanovnistva.

Takode, analiza ukazuje da je trZiSte zakupa stanova neregulisano, netransparentno i dominantno u sivoj zoni,
bez institucionalne podrSke i podataka, Sto dodatno otezava pristup sigurnom i pristupacnom stanovanju kroz
zakup.

U dijelu 3.7. Uporedna analiza sa medunarodnim i regionalnim primjerima dobre prakse, navedeno je da je u ze-
mljama EU visoki procenat stanovniStva sa vlastitim nekretninama karakteristican zazemlje u tranziciji (Slovacka,
Madarska, Poljska, Bugarska, Hrvatska i Rumunija), a da u razvijenim evropskim zemljama znatno veci procenat
gradana/ki Zivi u iznajmljenim stanovima. Zbog navedenogu tim zemljama je razvijen normativni okvir u oblasti
rentiranja stanova i u pojedinim zemljama drZava vodi klju¢nu ulogu u tim procesima.

Stoga je neophodno u prvom redu obezbijediti normativni okvir, regulisati rentalne politike, Sto je i predvideno
realizacijom aktivnosti unutar Strateskog cilja 1 “PoboljSanje regulatornog okvira u oblasti stanovanja” i to izra-
dom Zakona o zakupu stanova, ali i definisati politike subvencija u oblasti zakupnina.

75



76

4.2. VIZIJA | GLAVNI STRATESKI CILJEVI

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

Vizija je izgradnja drusStva u kojem nema beskucnika/ca, gdje su svi stanovnici zasticeni od gubitka doma i ener-
getskog siromastva, gdje su stanovi dostupni, pristupacni i energetski efikasni uz nizak karbonski otisak, gdje se
posebna paZnja posvecuje potrebama ranjivih grupa stanovnistva i njihovoj integraciji. Ova strategija takode tre-
ba da promoviSe unaprijedenje nacina upravljanja i odrZavanje stambenih objekata i ravnoteZu izmedu urbanog
i ruralnog razvoja, €ime se doprinosi dugoroc¢noj odrZivosti i kvalitetu Zivota svih gradana Crne Gore.

Ova vizija se temelji na razmatranju i preuzimanju dostignuca utvrdenih u osnovnim strateskim dokumentima kao
Sto je Nacionalna Stambena Strategija Crne Gore do 2020. godine kao i svih pratecih programa koji su implemen-
tirani i cjelokupan korpus obimne zakonske regulative koji je usvojen tokom proteklih 14 godina i pokriva ovaj
sektor, pocevsi od osnovnog Zakona o socijalnom stanovanju i ostalih strateSkih dokumenata socijalne politike.

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

Cilj je utvrditi dugorocne modele za rjeSavanje stambene problematike i ostvariti balans izmedu hroni¢nog nedo-
statka finansijskih sredstava i razvoja odrZivog sistema socijalnog stanovanja, pa je opsti cilj Strategije:

“PRISTUPACNO | ODRZIVO STANOVANJE ZA SVE U CRNOJ GORI”

Da bi se obezbijedilo pristupacno stanovanje za sve u Crnoj Gori neophodno je povecati dostupnost pristupacnih
stanova 5to se moZe ostvariti izgradnjom pristupacnih stanova za otkup ili zakup, zatim renoviranjem postojecih
stanova, poboljSanjem njihovog kvaliteta, legalizacijom nelegalno izgradenih objekata i regulisanjem rentalnog
trzista. Nadalje, to se moZe postiéi i subvencionisanjem troskova stanovanja i drugim indirektnim mjerama.

U cilju ostvarivanja ove vizije - obezbijedivanja pristupacnog i odrZivog stanovanja, moraju se sprovesti konkretne
aktivnosti na uveéanju stambenog fonda u drZavnoj svojini, kao i odrzavanju i povecanju kvaliteta Zivota u po-
stojeCem stambenom fondu. Ovo znaci da je neophodno da se drZava na trziStu pojavi i kao investitor izgradnje
stanova i kao subjekat registrovan za odrzavanje stambenog fonda i kao zakupodavac koji nudi svoje nekretnine
po pristupacnijim cijenama od trZiSnih, za sve kategorije stanovniStva a posebno za ranjive kategorije. Za obav-
ljanje ovih poslova neophodno je formiranje institucije nacionalnog stambenog fonda, kao krovne organizacije za
izgradnju, odrZavanje i upravljanje stambenim fondom u drZzavnom vlasnistvu.

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

U cilju dostizanja navedenog opsteg cilja Strategije, odredeni su sljededi prioritetni strateski ciljevi:

STRATESKI CILJ 1: Pobolj3anje regulatornog okvira u oblasti stanovanija
STRATESKI CILJ 2: Unaprijedenje kvaliteta stanovanja

STRATESKI CILJ 3: Povecanje dostupnosti pristupacnog stanovanija
STRATESKI CILJ 4: Unaprijedenje rentalne politike.



4.3. STRATESKI | OPERATIVNI CILJEVI SA PRATECIM INDIKATORIMA UCINKA

POBOLJSANJE REGULATORNOG OKVIRA U OBLASTI STANOVANJA

e Operativni cilj 1.1: Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja

Jedan od kljucnih problema koji je prepoznat u Analizi stanja je neadekvatna primjena postojeéeg normativnog
okvira u oblasti stanovanja, 5to dovodi do stagnacije u razvoju i unaprijedenju stambene politike. Najveci dio
zakonskih obaveza u okviru pozitivno — pravnih propisa u oblasti stanovanja odnosi se na jedinice lokalne samo-
uprave, na kojem nivou nedostaje najprije inicijativa/politicka volja, a potom i finansijska sredstva za podrsku, te
se samim tim decentralizacija pokazala kao neefikasna.

Ocijenjeno je da je regulatorni okvir u oblasti stanovanja neadekvatan i ne omogucava razvoj funkcionalnog si-
stema stambene politike, posebno na lokalnom nivou, gdje su prisutni i nedostatak politicke volje i finansijskih
kapaciteta za realizaciju projekata stambene podrske. Stoga je kroz realizaciju Strateskog cilja 1 “PoboljSanje
regulatornog okvira u oblasti stanovanja”, odnosno Operativnog cilja 1.1 i 1.2, predloZeno na koji nacin ¢e se
problem tretirati.

Neadekvatan normativni okvir u oblasti stanovanja uti¢e na nedovoljnu zastitu ranjivih grupa, Sto uslovljava po-
vecanje neformalnog stanovanja, stvara prepreke i izazove koji oteZavaju ostvarivanje prava na adekvatno sta-
novanje. Iz tog razloga izradom unaprijedenog zakonodavnog okvira treba otkloniti te prepreke i omoguciti svim
gradanima jednak pristup adekvatnom stanovanju.lzmjenama i/ili dopunama postojeceg zakonodavnog okvira
ili donoSenjem novog bliZe ée se urediti odredena pitanja koja nijesu cjelishodno ili precizno utvrdena vazeéim
propisima u oblasti stanovanja, te rijeSiti poteSkoce i nejasnoce u primjeni pojedinih zakonskih odredbi, kao
preduslov za dalji razvojstambene politike u Crnoj Gori.

Novi zakonodavni okvir treba da definiSe formiranje Nacionalnog stambenog fonda kroz izradu Zakona o stam-
benoj podrsci, koji bi zamijenio Zakon o socijalnom stanovanju odnosno kojim ée se unaprijediti stara zakonska
rjeSenja i predvidjeti formiranje ove institucije na drzavnom nivou ,ali i definisati nacin dugorocnog i odrZivog
finansiranja aktivnosti ove institucije. Nacionalni stambeni fond bi gradio, odrZavao i davao u zakup stanove po
pristupacnim cijenama. Novim zakonom e se razraditi i razli¢iti modeli javno privatnog partnerstva i ovoj oblasti
i razmotriti uvodenje podsticajnih mjera za investitore zainteresovane za izgradnju stanova za davanje u zakup, a
sve u cilju kreiranja veceg zakupnog fonda.

Nadalje, ovom strategijom je neophodno stvoriti uslove koji bi obezbijedili socijalnu sigurnost domacinstava sa
niskim primanjima koji su, izmedu ostalih kategorija, korisnici zakupnog fonda u drzavnoj svojini,pa je stoga
neophodna regulacija kroz Zakon o zakupu stanova. OpS5te odredbe o zakupu stanova propisane su Zakonom o
obligacionim odnosima, takode pojedinim odredbama Zakona o socijalnom stanovanju tretira se zakup socijal-
nih stanova, visina zakupnine, i sl., ali bez detaljne regulacije. Takode, op3ti Zakon o zakupu stanova primjenjivao
bi se na sve zakupne odnose i doprinio pravnoj sigurnosti u sektoru zakupa stanova na slobodnom trZistu. Ovim
zakonom definisace se svi odnosi u oblasti zakupa , sa akcentom na prava i obaveze zakupodavaca i zakupaca,
stvaranjem uslova za pravnu sigurnost i uslove za obezbjedivanje dugorocnih zakupa uz adekvatnu zastitu obje
strane.

U cilju realizacije strateSkog i operativnog cilja definisani su indikatori ucinka i to: broj donijetih zakona i podza-
konskih akata koji reguliSu oblast stanovanja, prema kojima ée se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat
sprovedenih aktivnosti.

U cilju obezbjedivanja sredstava za odrZavanje postojeeg stambenog fonda kao i izvora sredstava za buducu
stambenu izgradnju neophodno je uvesti troSkovni pristup pri odredivanju visine zakupnine objekata socijalnog
stanovanja. Naime, kako bi se obezbijedila materijalna osnova za rjeSavanje stambenih pitanja narednih gene-
racija, ali i adekvatno odrZavanje postojeéeg stambenog fonda, neophodno je prikazati sve stvarne troskove
pribavljanja, koris¢enja i odrZavanja stana i na tim osnovama utvrdivati cijene stanovanja, odnosno zakupnine
krajnjim korisnicima.

Kljucni nosilac: MDUP i Ministarstvo finansija
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e Operativni cilj 1.2: Unaprijedenje institucionalnog okvira u oblasti stanovanja

Jedan od izazova sa kojima se Crna Gora suocava jeste nepostojanje posebnog organa za izgradnju, odrzavanje
i upravljanje stambenim fondom na drZzavnom nivou. Zamisao je da ovakva institucija, kao krovna i centralna u
ovoj oblasti, upravlja drzavnim stambenim fondom, generiSe sve prihode i distribuira ih na odrzavanje posto-
jecih i izgradnju novih stanova u drzavnom vlasnistvu. Ovaj operativni tim je povezan sa Operativnim ciljem 1.1
“Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja”, buduéi da svim aktivnostima u vezi sa formiranjem
navedenog organa prethodi najprije stvaranje zakonskih uslova. Krajnji cilj koji se teZi dosti¢i u toku trajanja ovog
strateSkog dokumenta jeste zvani¢no uspostavljanje ovog organa sa planom formiranja tri regionalna centra na
sjevernom, centralnom i juznom nivou.

Iz analize stanja koja je sublimirana u Drvetu problema utvrdeno je da postoji nedostatak kapaciteta na lokalnom
nivou za sprovodenje aktivnosti u oblasti stanovanja, ali i nepostojanje evidencije o raspoloZivom stambenom
fondu na nivou svake opStine.

Jacanje kapaciteta na lokalnom nivou u oblasti stanovanja moZe se postici kroz nekoliko klju¢nih koraka koji
mogu doprinijeti unaprijedenju stambenih uslova u drZavii, i to:

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

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

e Digitalizacija i evidencija: Uvodenje digitalnih sistema za vodenje evidencije o raspoloZivom stambenom fon-
du, Sto ukljucuje kreiranje baza podataka koje bi omogudile lakSu dostupnost informacija i analizu stanja na
trzistu stanovanja.

e Finansijska podr3ka: Obezbjedivanje finansijskih sredstava kroz drzavne ili evropske fondove za projekte koji
se tiCu izgradnje i obnove stambenih objekata.

e Ukljucivanje zajednice: Aktivno ukljucivanje lokalne zajednice u procese planiranja i donoSenja odluka u vezi
sa stanovanjem, kako bi se osiguralo da rjeSenja odgovaraju potrebama stanovnistva.

e Monitoring i evaluacija: Uspostavljanje mehanizama za praéenje i evaluaciju implementacije stambenih poli-
tika kako bi se identifikovale uspjeSne prakse i oblasti koje zahtjevaju poboljSanje.

U vecini opStina postoji nedostatak pristupacnih stanova i nepostojanje evidencije o raspolozivom stambenom
fondu.Uspostavljanje evidencije o raspoloZivom stambenom fondu je bitno iz nekoliko razloga:

e Planiranje i upravljanje resursima: Podaci o stambenom fondu omoguéavaju drzavi i jedinicama lokalne sa-
mouprave da bolje planiraju stambene projekte i upravljaju resursima, kako bi zadovoljili potrebe stanovnistva.
e Socijalna pravda: Evidencija pomaZe u identifikaciji podrucja sa nedostatkom stanova, Sto je klju¢no za pru-
Zanje pomoc¢i onima kojima je najpotrebnija, posebno ugrozenim grupama.

e Praéenje trziSnih trendova: Informacije o stambenom fondu omogucavaju analizu trziSnih trendova, 5to moze
pomoci investitorima i gradevinskim firmama da donesu bolje odluke.

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

e U krajnjem, evidencija o stambenom fondu je osnovni alat za dono3enje odluka u oblasti stanovanja koje
mogu znacajno uticati na kvalitet Zivota gradana/ki i razvoj lokalnih samouprava.

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisani su indikatori u€inka i to: osnivanje organa za izgradnju, odrza-
vanje i upravljanje stambenim fondom, broj sprovedenih obuka i radionica sa indikatorom broja zaposlenih na
drzavnom ilokalnom nivou koji su obuceni, ali i broj JLS koje seuspostavile evidenciju o raspoloZivom stambenom
fondu, prema kojima ¢e se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat sprovedenih aktivnosti.

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



UNAPRIJEDENJE KVALITETA STANOVANJA
e Operativni cilj 2.1: Povecanje efikasnosti u oblasti upravljanja i odrZavanja stambenog fonda

LoSe odrzavanje stambenog fonda i nedovoljna efikasnost u oblasti upravljanja i odrzavanja istog je takode jedan
od prepoznatih problema u ovoj oblasti. lako je vazeci zakon koji reguliSe navedenu oblast — Zakon o odrZavanju
stambenih zgrada, prvi put donijet 2011. godine, Cinjenica je da vecina gradana/ki jos uvijek nije u potpunosti
upoznata sa svojim pravima i obavezama.

Samim tim, aktivnosti koje ¢e doprinijeti realizaciji ovog operativnog cilja najprije treba usmjeriti u pravcu po-
dizanja njihove svijesti i Sto boljeg informisanja o istom, u cilju Sto efikasnije primjene Zakona. Ovaj operativni
cilj je povezan sa Operativnim ciljem 1.1 “Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja”, budu¢i da
u okviru izmjena i/ili dopuna postojeceg zakonskog okvira ili dono3enjem novog, planira se da jedna od novina
bude uvodenje profesionalnog upravnika/ca kao organa upravljanja stambenom zgradom. Cilj je da se upravlja-
nje prepusti fizickom ili pravnom licu koje ¢e biti licencirano za poslove upravljanja kako bi se obezbijedila bolja
efikasnost i veéa sigurnost u oblasti upravljanja stambenom zgradom.

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

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisani su indikatori uc¢inka i to: broj licenciranih profesionalnih uprav-
nika/ca, po polu i broj organizovanih polaganja struc¢nog ispita za izdavanje ovlascenja za upravnika/cu stambe-
ne zgrade prema kojima ¢e se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat sprovedenih reformskih aktivnosti u
dijelu formiranja organa upravljanja i nacina odrzavanja stambenih zgrada.

Klju€ni nosilac: MDUP
Partneri: JLS

e Operativni cilj 2.2: Obnova postojeceg stambenog fonda

Javni interes takode predstavlja i adekvatno odrZavanje stambenog fonda, prvenstveno sa aspekta bezbjednosti
alii sa stanoviSta potrosnje energije, odnosno unaprijedenja energetskih svojstava stambenog fonda Sto je vazan
cil ne samo od nacionalnog, vec i globalnog znacaja (Strategija odrZivog razvoja, Pariski sporazum, i dr).

U prethodnom periodu sproveden je nedovoljan je broj aktivnosti/projekata koji imaju za cilj obnovu i poveéanje
energetske efikasnosti stambenih objekata, $to uzrokuje energetsko siromastvo. Stoga je kroz realizaciju Strates-
kog cilja 2 “Unaprijedenje kvaliteta stanovanja”, odnosno Operativnog cilja2.2 “Obnova postojeéeg stambenog
fonda”, predloZeno na koji nacin ¢e se navedeni problemi rjeSavati u narednom periodu.

Stan kao dobro trajne vrijednosti podrazumijeva obavezu odrZzavanja stana, odnosno poboljsanje kvaliteta kroz
obnovu, u prvom redu kroz poboljSanje energetskih karakteristika zgrada. Naime, nedostatak energetske efika-
snosti u stambenim objektima uslovljava visoke troSkove za utroSenu energiju sto direktno utice na pojavu ener-
getskog siromastva. Glavni pristup pri ublazavanju energetskog siromastva u Crnoj Gori treba da bude usmjeren
na poboljSanje energetske efikasnosti stanova energetski siromasnih domacinstava.

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

Priprema Studije dugoro¢ne obnove zgrada je jedan od najznacajnijih izazova pri transponovanju EED, zbog cega
je nadlezno ministarstvo za energetiku obezbijedilo pomoc¢ Vlade SR Njemacke za izradu inventara fonda zgrada u
Crnoj Gori preko KfW banke. Dokument - Inventar fonda zgrada je uraden, a osnovna svrha njegove izrade je da se
prikupe klju¢ne informacije o postojeem fondu zgrada. Inventar fonda zgrada, osim Sto predstavlja podlogu za
izradu studije renoviranja zgrada, treba da da neophodne inpute za procjenu ukupnog nivoa energetske efikasno-
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sti u zgradama, a i da posluZi kao osnova za izradu dugorocnih projekcija za olak3avanje ulaganja u poboljSanje
energetske efikasnosti zgrada od strane pojedinaca, gradevinske industrije i finansijskih institucija.

Ministarstvo energetike i rudarstva je uz podrsku Svjetske banke planira da u 2025. godini zapocne izradu Studije
dugorocne obnove zgrada, koja ée predstavljati Strategiju dugorocne obnove zgrada. Cilj donoSenja navedene
studije je analiza stanja fonda zgrada i davanje smjernica za unaprijedenje energetske efikasnosti a time i sma-
njenje troskova grijanja ¢ime ¢e se doprinijeti smanjenju energetskog siromastva i poveéanju komfora u doma-
¢instvima. Takode, postignuce se znacajno smanjenje emisije CO2 u stambenom sektoru kao i razvoj trzista sa-
vremenih sistema grijanja i hladenja kroz uvodenje finansijske podrske od strane drZzave prema pojedincima i na
taj nacin unapredenje mehanizama podrske energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energija (OIE). Finansijska
podrska bi ukljucivala uvodenje namjenskih drzavnih i lokalnih programa subvencionisanja za ustedu energije u
privatnim domacdinstvima i koriséenje OIE, ¢ime bi se doprinijelo smanjenju energetskih potreba, kao i koriséenje
sunceve energije i savremenih oblika biomase (peleta, briketa, sjecke), odnosno ¢ime bi se smanjilo energetsko
siromaStvo. Neki od programa bi trebalo da obuhvate:

beskamatne kredite za ugradnju savremenih sistema grijanja na biomasu;

instalaciju fotonaponskih solarnih sistema u udaljenim ruralnim oblastima (vanmreZni fotonaponski sistemi);
beskamatne kredite za poboljSanje energetskih karakteristika zgrada i

subvencije za ugradnju solarnih sistema u nove zgrade, kroz smanjenje lokalnih komunalnih taksi.

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisan je indikator ucinka koji treba da rezultira brojem obnovljenih
stanova/objekata u skladu sa mjerama energetske efikasnosti, koji ¢e doprinijeti smanjenju karbonskog otiska.

Klju€ni nosilac: Ministarstvo energetike i rudarstva
Partneri: EKO fond

POVECAN]E DOSTUPNOSTI PRISTUPACNOG STANOVANJA
e Operativni cilj 3.1: Podsticanje izgradnje pristupa€nog stanovanja

Pravo na stan i stanovanje jeste osnovna Covjekova potreba kao i potreba svakog domacinstva. Danas, Covje-
canstvo se nalazi pred globalnim izazovom nedostatka priustivog stambenog prostora jer stan sve viSe postaje
nedostupan i teSko priustiv za vecinu ljudi. RjeSavanje stambenih potreba na trZiStu veoma je sloZen proces i
zavisi od velikog broja, kako unutradnjih tako i spoljnih faktora. Cjelokupna ekonomska, politicka i zdravstvena
situacija u svijetu nije mimoisla ni nasu zemlju koja se, uz naslijeden problem iz prethodnog perioda, suocava sa
problemom manjka dostupnog priustivog stambenog prostora. Kao 3to je i navedeno u Analizi stanja iDefinisanju
prioriteta, nedostatak ovakvog stambenog prostora predstavlja veliki izazov i klju¢ni problem stambene politike
Crne Gore. Dovoljan broj priustivog stambenog prostora za razne kategorije stanovniStva jeste izazov, ali i nesto
c¢emu kao drustvo treba da teZimo. Kroz ovaj operativni cilj planirano je sprovodenje niza aktivnosti koje bi sta-
novanje ucinilo dostupnijim za sve kategorije domadinstava i koje bi imale dalekosezni karakter po cjelokupno
stanovniStvo Crne Gore, kao 5to je sprovodenje projekta koji ima za cilj rjeSavanje stambenog pitanja gradana/
ki po povoljnijim uslovima.

Takode, novim Zakonom o stambenoj podrSci moguce je propisati modele javno privatnog partnerstva, te podsti-
caje za zainteresovane investitore za izgradnju stanova za davanje u zakup uz odredene olaksSice i podrsku drza-
ve, a sve u cilju kreiranja dovoljnog zakupnog fonda. S druge strane, u prethodnom periodu je izgraden i prodat
veliki broj stanova po povoljnim uslovima preko sindikalnih organizacija ¢ime su uloZena sredstva drzave u nji-
hovu izgradnju zauvijek izgubljena. Zato treba djelovati u pravcu povecéanja stambenog fonda u svojini sindikata,
a otkup tih stanova dozvoliti tek nakon odredenog broja godina provedenih na radu u firmi koja je dio sindikalne
organizacije. Time se zadrzava kadar, a istovremeno se omoguéava i mobilnost kadrova na teritoriji Crne Gore.

U cilju povecanja dostupnosti priuStivog stanovanja kreirani su operativni ciljevi koji se odnose na podsticanje
izgradnje stanova, realizacijom projekata izgradnje bilo od strane drZzave ili kroz javno-privatno partnerstvo (Ope-
rativni cilj 3.1), ali i uvodenjem subvencija (subjektnih i objektnih) za rjeSavanje stambenog pitanja (Operativni
cilj 3.2), i konacno razvijanje alternativnih modela stanovanja za najugroZenije kategorije lica (Operativni cilj 3.3).

Takode, u cilju realizacije ovog strateskog cilja definisan je indikator ucinka koji treba da rezultira poveéanjem
broja pristupacnih stanova koji ¢e u buduéem periodu biti na raspolaganju gradanima Crne Gore, bilo izgradnjom



od strane drzave bilo sprovodenjem projekata javno privatnog partnerstva u saradnji sa razlic¢itim subjektima.

Dostizanje ovog operativnog cilja uslovljeno je razvijanjem i realizacijom Projekta Velje Brdo, ali i realizacijom
drugih projekata izgradnje stanova kojim ée se obezbijediti pristupacni stanovi.

Klju€ni nosilac: MDUP, JLS
Partneri: Sindikalne organizacije, sindikalne zadruge i privatni investitori

e Operativni cilj 3.2: Uvodenje subvencija i olakSica za rjeSavanje stambenog pitanja

Crna Gora je, kao Ustavom definisana drzava socijalne pravde, u obavezi da kreira uslove koji ¢e omoguéiti svo-
jim gradanima/kama da rijeSe osnovna Zivotna pitanja, medu kojima je i stambeno. Kao Sto je u Analizi stanja
navedeno, u prethodnom periodu je na drzavnom i lokalnom nivou sproveden niz projekata u cilju rjeSavanja
stambenog pitanja gradana/ki Crne Gore, poput Projekta rjeSavanja stambenih pitanja gradana/ki po povoljnijim
uslovima - Projekat 1000 plus, zatim projekat rjeSavanja stambenih pitanja socijalno ugroZenih kategorija grada-
na/ki na sjeveru Crne Gore, Regionalni stambeni projekat za raseljena i interno raseljena lica, kao i brojni projekti
stambenih zadruga koji su pokazali zavidan rezultat.

Projekti sli¢ni Projektu 1000 plus, realizovani su i na lokalnom nivou. Tako je OpStina NikSi¢ 2021. godine re-
alizovala Projekat ,,NikSi¢ je moja adresa“, a OpSstina Pljevlja 2022. godine projekat ,,Podrska mladim bracnim
parovima za rjeSavanje stambenog pitanja“.

Imajuéi u vidu izazovnu situaciju na trzistu koja ukljucuje rast cijena nekretnina i poveéanje EURIBOR-a koje prati
rast kamatnih stopa za stambene kredite, gradani/ke Crne Gore su u sve teZoj moguénosti za samostalno rjesa-
vanje stambenog pitanja, te im je utom smislu neophodna pomo¢ drzave. Da je rjeSavanje istog jedan od najista-
knutijih egzistencijalnih problema, svjedoci ¢injenica da veliki broj gradana/ki nema rijeSeno stambeno pitanje,
$to dovodi do zakljucka o znacajnom broju podstanara/ki na teritoriji Crne Gore.

Pored navedenog, potrebno je naglasiti da su, bez obzira na trenutne prilike (rast cijena nekretnina, poveéanje
EURIBOR-a), neke kategorije stanovniStva (konstanto) u riziku, odnosno u nemoguénosti da rijeSe stambeno pita-
nje — poput Zena sa iskustvom nasilja, i koje bjeze iz nasilnih partnerskih odnosa — kojima je potrebno olak3ati
rjeSavanje stambenog pitanja.

Ubuducde, prilikom sprovodenja projekata za izgradnju pristupacnih stanova, svi akteri u tim projektima ce imati
obavezu vodenja i dostavljanja rodno senzitivnih podataka.

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisani su indikatori ucinka, i to: broj kupljenih stanova po povoljnijim
uslovima - davanjem subvencijama kamatne stope, po polu i broj stanova izgradenih i dodijeljenih zaposlenim
po osnovu saradnje sa sindikatima i stambenim zadrugama, uz podrSku drzave i JLS, po polu, prema kojima ce
se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat sprovedenih projekata obezbjedivanja pristupacnih stanova bilo
kroz subvencionisanje kamatne stope prilikom kupovine stana bilo kroz subvencionisanu cijenu stana.

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

e Operativni cilj 3.3: Razvoj alternativnih modela stanovanja za specifine grupe i lica u riziku od beskuénistva

NaSe druStvo prepoznaje rastuce potrebe specificnih druStvenih grupa, poput starijih osoba, mladih koji su bili
djeca bez roditeljskog staranja i druga lica koja napustaju neku od ustanova socijalne i djecije zaStite, Zena Zrtava
porodi¢nog nasilja, osoba sa invaliditetom, samohranih roditelja, odnosno majki, te staratelja/ki, pogotovo Zena
sa invaliditetom i starijih Zena (posebno onih koje Zive same i imaju niske penzije),kao i transrodnih osoba i oso-
ba drugih rodnih identiteta i drugih marginalizovanih zajednica, za stambenim rjeSenjima prilagodenim njihovim
jedinstvenim okolnostima. Tradicionalni modeli stanovanja cesto ne zadovoljavaju njihove specificne potrebe,
Sto namece potrebu za inovativnim pristupima u okviru nacionalne stambene politike.

Sprovodenje ovog operativnog cilja podrazumijeva obezbjedivanje dugoro¢nih smjestajnih opcija koje ne samo
da zadovoljavaju osnovne potrebe za krovom nad glavom, ve¢ i olak3avaju socijalnu inkluziju, pruzaju psihosoci-
jalnu podrsku i podsticu ekonomsko osnaZivanje.
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Realizacija ovog operativnog cilja direktno utice na rjeSavanje problema identifikovanog Drvetom problema koji
se odnosi na nemoguénost rijeSavanja stambenog pitanja za gradane u stanju socijalne potrebe i direktno dopri-
nosi smanjenju rizika od beskuénistva i poboljSanju Zivotnih uslova za ranjive grupe. Kada je broj pristupacnih
stanova ogranicen, a cijena stanovanja visoka, mnoge ranjive grupe nijesu u moguénosti da rijeSe stambeno
pitanje. Da bi se odgovorilo na ovu situaciju, neophodno je razviti alternativne modele stanovanja koji bi omo-
gucili ovim grupama da pronadu sigurno i pristupacno mjesto za Zivot. Ovi modeli mogu ukljucivati adaptaciju
stambenih jedinica u postoje¢im objektima, kao i izgradnju stambenih jedinica za sve specificne grupe lica a to
podrazumijeva i Rome i Egipéane, kaoi socijalno ugroZzene porodice.

Nadalje, u Crnoj Gori trenutno ne postoji masovna pojava beskuénistva, ve¢ su prisutni pojedinacni slucajevi koji
se uglavnom odnose na najranjivije kategorije stanovnistva, poput Zrtava nasilja i socijalno ugroZzenih pojedina-
ca. Medutim, Zrtve nasilja kao i odredeni broj Zena koje su u procesu razvoda, su u visokom riziku od beskué¢-
niStva. Ove kategorije Cesto zavise finansijski od partnera, a njihov odlazak iz (nasilnog) odnosa moZe znaciti
gubitak doma, i nerijetko ih prati finansijska nesigurnost, te esto nedostatak akumuliranih prihoda i ustedevine.
Pogotovo Zene u procesu razvoda mogu izgubiti pravo na zajednicki dom, suociti se s dugim sudskim postup-
cima i teSko priustiti (privremeno) stanovanje. Stoga je pomenutim kategorijama lica potrebno obezbijediti viSe
stambenih reSenja u vidu privremenih sklonista ili dugoro¢nih smjestajnih opcija i/ili socijalnog, odnosno pristu-
pacnog stanovanja. Osim navedenih kategorija i lica koja napustaju neku od ustanova socijalne i djecije zastite i
transrodne osobe je potrebno prepoznati kao kategoriju u posebnom riziku od beskuénistva.

Medutim, nedostatak adekvatne infrastrukture za rjeSavanje ovih problema ukazuje na potencijalne rizike, po-
sebno u kontekstu drustvenih i ekonomskih promjena, poveéanog ekonomskog raslojavanja i demografskih
promjena. S obzirom na promjene u strukturi stanovnistva, migracione tokove, rast cijena nekretnina i troskova
stanovanja, postoji potreba za strateSkim pristupom koji ¢e unaprijediti mehanizme za prevenciju beskuéniStva.

Cilj je da se kroz javno-privatna partnerstva, saradnju sa nevladinim sektorom i medunarodnim organizacijama,
razviju odrZivi modeli koji ¢e biti implementirani u svim djelovima Crne Gore. Ovi modeli ¢e sluZiti kao osnova
za dugoro¢nu podrsku, omoguéavajudi korisnicima da napreduju ka samostalnosti i ekonomskoj nezavisnosti.
U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisan je indikatori ucinka: broj izgradenih stanova za alternativne
modele stanovanja prema kojem ¢e se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat sprovedenih projekata adap-
tacije ali i izgradnje stambenih jedinica namijenjenih za razvijanje modela usluga socijalne zastite-stanovanje uz
podrsku.

Klju€ni nosilac: MSSD, MDUP i JLS
Partneri: Organizacije civilnog drustva, medunarodne organizacije, nevladine organizacije, lokalne zajednice,
zdravstvene i socijalne institucije.

UNAPRIJEDENJE RENTALNE POLITIKE
e Operativni cilj 4.1: Uspostavljanje registra podstanara/ki

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

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisan je indikator ucinka, i to: broj jedinica lokalne samouprave koje
su uspostavile registar podstanara/ki, prema kojima ée se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat aktivnosti
na uspostavljanju preciznog registra domacinstava/lica koja nemaju adekvatno rijeSeno stambeno pitanje.
Vazno je istaci da je u skupstinskoj proceduri Predlog zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti,
kojim ée se precizno definisati uslovi za pruzanje usluga posredovanja, ali i stvoriti uslovi za adekvatnu kontrolu
i registraciju dijela ugovora o zakupu, 5to ¢e predstavljati znacajan izvor informacija za formiranje ovog registra.

Imajuéi u vidu znacaj podataka popisa i da Uprava za statistiku — Monstat nije objavila sve podatke po opsti-
nama, koji su bitni za izradu ovog strateSkog dokumenta, a to su detaljni podaci o domacinstvima (ukupni broj
podstanara/ki; starosna i obrazovna struktura podstanara/ki; struktura porodica koje su podstanari/ke i pro-
sjecni broj ¢lanova porodica podstanarskog domacinstva), planirana je aktivnost - Analiza podataka iz Popisa
stanovniStva, domacdinstava i stanova iz 2023. godine. Pored starosne i obrazovne, analiza treba da sadrZi i rodnu
strukturu ukupnog broja podstanara/ki. Takode, osim strukture porodica i prosjecnog broja ¢lanova porodica
podstanarskog domacinstva, u cilju uvida u podatke i o onim podstanarskim domacinstvima koja su neporodicna



— a pogotovo Zenska samacka i viseclana domacinstva — navesti i strukturu podstanarskih domacinstava prema
broju ¢lanova (jednoclana odnosno samacka i viseclana), te strukturu podstanarskih domacinstava prema broju
porodica (jednoporodicna, viseporodicna i neporodicna domacinstva, koja su samacka ili viSeclana). Analizu
treba da sadrzi i rodno diferencirane podatke, gdje postoji statistika, ali i analizu eventualne rodne disparitete.
Na taj nacin bi se podaci Popisa, Cije objavljivanje se ocekuje u drugom kvartalu 2025. godine, uvrstili u Strategiju
stambene politike Crne Gore do 2034 godine, odnosno postali bi njen sastavni dio.

Pored ove analize zvanicnih podataka, neophodno je pristupiti izradi registra podstanara/ki po jedinicama lokal-
ne samouprave.

Klju€ni nosilac: MDUP i JLS

e Operativni cilj 4.2: Podsticanje razvoja rentalne politike u privatnom sektoru

U okviru strateskog cilja ukazano je na mogucnost primjene iskustava zapadnih zemalja u smislu obezbjedenja
dovoljnog broja stanova u javnom sektoru za zakup i stimulisanju privatnog rentalnog sektora. Cinjenica je da
je sve viSe novoizgradenih stanova, na Sta ukazuju i podaci Popisa, ali to ne znaci da se grade radi rje3avanja
pitanja stanovanja. Mora se postaviti pitanje opravdanosti dosadasnje najcesce prakse, moZe se reci tradicije ili
istorije prava na stan i visoke stope vlasniStva na stanu. Naime, osnovni nacin rjeSavanja stambenog pitanja je
obezbjedivanjem stana u vlasnistvu, izgradnjom, kupovinom ili nasledivanjem. Stan u svojini kao osnovni nacin
rjeSavanja stambene potrebe predstavlja neadekvatan stambeni sistem cak i u najrazvijenijim zemljama, jer se
na taj nacin ne moZe obezbijediti dovoljan broj stanova. Preporuka svih relevantnih institucija koje se bave priu-
Stivim stanovanjem na nivou EU ali i UN-a jeste stvaranje i razvijanje rentalnog sektora, kao funkcionalnog nacina
rjeSavanja stambenog pitanja, posebno za osjetljive cilje grupe, mlade koji su bili djeca bez roditeljskog staranja,
7ena Zrtava porodi¢nog nasilja, osoba sa invaliditetom, samohranih roditelja, odnosno majki, te staratelja/ki, po-
gotovo Zena sa invaliditetom i starijih Zena (posebno onih koje Zive same i imaju niske penzije),kao i transrodnih
osoba i osoba drugih rodnih identiteta i socijalno ugroZene ali i druge grupe. Nedostatak pristupacnih stanova
za iznajmljivanje u velikoj mjeri predstavlja prepreku mobilnosti radne snage, pa samim tim utice i na ekonomski
razvoj i stvaranje novih radnih mjesta. Crna Gora ima malo i neregulisano trziste zakupa stanova, kao i sve zemlje
u okruzenju.

OZivljavanje, odnosno kreiranje rentalnog sektora je preporuka prethodnog strateskog dokumenta i jedan od na-
¢ina da se “pravo na stan” kao ljudsko pravo, sadrzano u veini medunarodnih dokumenata afirmise i na taj nacin
omogudi svim slojevima stanovniStva da ostvare pravo na adekvatno “skloniste”. Afirmisanje slogana “skloniSte
za sve” preporuka je Istanbulske deklaracije UN-a, kao jedan od Milenijumskih ciljeva a kasnije je postao sastavni
dioEvropske socijalne povelje.

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

Takode, zbog manjka pristupacnih stanova na rentalnom trziStu, radice se i na uvodenju kako podsticajnih mje-
ra, tako i represivnih, odnosno na uvodenju podsticajnih mjera za iznajmljivanje nekoriSéenih stanova u smislu
smanjenja ili oslobadanja poreza na nekretnine vlasnicima/ama nekoriSéenih stanova i uvodenje finansijskih
opterecenja za vlasnike/ce nekoriSéenih stanova koji ne Zele da ih iznajmljuju ili ih iznajmljuju na crno.

U cilju realizacije ovog operativnog cilja definisan je indikator ucinka, i to broj JLS koje su sprovele projekte do-
djela subvencija podstanarima/kama prema kojem ¢e se mjeriti stepen ispunjenosti, odnosno efekat planirane
aktivnosti na poloZaj ove grupe domacinstava/lica.

Klju€ni nosilac: MDUP i Ministarstvo finansija
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Pregled strateskih i operativnih ciljeva sa prate¢im indikatorima ucinka

STRATESKI CILJ 1

PoboljSanje regulatornog okvira u oblasti stanovanja

Operativni cilj 1.1

Unaprijedenje zakonodavnog okvira u oblasti stanovanja

Indikator ucinka

Broj donijetih zakona koji reguliSu oblast stanovanja

Broj donijetih podzakonskih akata koji reguliSu oblast stanovanja

Operativni cilj 1.2

Unaprijedenje institucionalnog okvira u oblasti stanovanja

Indikator ucinka

Osnovan organ za izgradnju, odrZzavanje i upravljanje stambenim fondom na drzav-
nom nivou

Broj sprovedenih obuka i radionica za zaposlene

Broj zaposlenih koji su zavrsili obuke na drzavnom i lokalnom nivou

Broj polaznika/ca po polu

Broj JLS koje su uspostavile evidenciju o raspoloZivom stambenom fondu

STRATESKI CIL) 2

Unaprijedenje kvaliteta stanovanja

Operativni cilj 2.1

Povecanje efikasnosti u oblasti upravljanja i odrZzavanja stambenog fonda

Indikator ucinka

Broj licenciranih profesionalnih upravnika/ca po polu

Broj organizovanih polaganja strucnog ispita za izdavanje ovlascenja za upravnika/
cu stambene zgrade

Operativni cilj 2.2

Obnova postojeceg stambenog fonda

Indikator ucinka

Broj obnovljenih stanova/objekata

STRATESKI CILJ 3

Povecanje dostupnosti pristupacnog stanovanja

Operativni cilj 3.1

Podsticanje izgradnje pristupacnog stanovanja

Indikator ucinka

Broj pristupacnih stanova

Operativni cilj 3.2

Uvodenje subvencija i olakSica za rjeSavanje stambenog pitanja

Indikator ucinka

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

Broj stanova izgradenih i dodijeljenih zaposlenim po osnovu saradnje sa sindikati-
ma i stambenim zadrugama, uz podrsku drZzave i JLS, po polu

Operativni cilj 3.3

Razvoj alternativnih modela stanovanja za specificne grupe i lica u riziku od beskué-
nistva

Indikator ucinka

Broj izgradenih stanova za alternativhe modele stanovanja

STRATESKI CILJ 4

Unaprijedenje rentalne politike

Operativni cilj 4.1

Uspostavljanje registra podstanara/ki

Indikator ucinka

Broj JLS koje su uspostavile registar podstanara/Kki

Operativni cilj 4.2

Podsticanje razvoja rentalne politike u privatnom sektoru

Indikator ucinka

Broj JLS koje su sprovele projekte dodjela subvencija podstanarima/kama

V. MONITORING, IZVJESTAVANJE | EVALUACIJA

5.1. MONITORING | 1ZVJESTAVANJE

Monitoring predstavlja redovan tekuéi proces prikupljanja i analize podataka i pokazuje nam u kojoj mjeri su
postignuti ciljevi i rezultati u periodu za koji se izvjeStava. Ovo podrazumijeva redovno prikupljanje i analizu po-
dataka koji se odnose na postizanje strateskih i operativnih ciljeva Strategije, kroz praéenje realizacije aktivnosti
utvrdenih akcionim planovima. Praéenje sprovodenja Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine
vrsice MDUP. Direktorat za stanovanje, u okviru pomenutog ministarstva, je zaduZen za monitoring, objedinja-
vanje podataka prikupljenih tokom procesa praéenja, kao i pisanje izvjeStaja, te njegovog daljeg upucivanja na
miSljenje, razmatranje i usvajanje od strane relevantnih institucija.



Takode, MDUP biée nadlezno za koordinaciju i izvjeStavanje na godiSnjem nivou o napretku u sprovodenju Stra-
tegije stambene politike do 2034. godine. GodiSnje izvjeStavanje je potrebno uraditi u skladu sa Metodologijom
razvijanja politika, izrade i pracenja sprovodenja strateSkih dokumenata, prema indikatorima uspjeha. Izvjestaj o
monitoringu sprovodenja aktivnosti ée se primarno baviti indikatorima rezultata sa osvrtom na indikatore ucinka.
Rezultate monitoringa u vidu izvjeStaja nadlezni Direktorat dostavlja Vladi na usvajanje, uz misljenje Generalnog
Sekretarijata Vlade Crne Gore.

Godisnji izvjestaji, kao i Zavrsni izvjestaj, bice javno dostupni na internet stranici Ministarstva nadleznog za pra-
cenje sprovodenja Strategije stambene politike Crne Gore (MDUP).

5.2. EVALUACIJA

Ministarstvo nadlezno za kreiranje navedene Strategije nadleZzno je i za proces evaluacije. Evaluacijom ée se
obezbijediti redovno prikupljanje i analiza podataka o postizanju ciljeva i rezultata u toku sprovodenja aktivno-
sti. Konkretno, bice fokusiran na Akcioni plan i na realizaciju godiSnjih aktivnosti predvidenih planom. Kvalitetni
godisnji izvjestaji o sprovodenju strateSkih dokumenata sa adekvatnom analizom ucinaka, stepenom realizacije
akcionih plnova, dobrim izvjestajima o indikatorima rezultata i finansijama koje su potroSene, predstavlja neop-
hodnu osnovu za evaluaciju. Evaluacija nam pokazuje pravo i tacno mjerenje efekata sprovedenih aktivnosti, kao
i stepen ispunjenosti ciljeva.

Evaluacija Strategije stambene politike Crne Gore do 2034. godine bice sprovedena kroz dvije evaluacije (sred-
njorocnu i finalnu), od strane eksternih eksperata/ekspertkinja, kako zbog sloZenosti tako i zbog obezbjedivanja
veceg stepena objektivnosti.

Srednjorocna evaluacija ¢e biti uradena u poslednjem kvartalu prije isteka AP 2027-2029. godine, na kraju pe-
togodisnjeg perioda. Rezultati srednjorocne evaluacije posluZi¢e kao smjernice za izradu novog dvogodiSnjeg
Akcionog plana i smjernice za nastavak aktivnosti predvidenih za naredni period.

Po zavrSetku perioda na koji se odnosi Strategija stambene politike Crne Gore do 2034. godine izvrSice se finalna
(ex post) evaluacija implementacije, odnosno analiza efekata svih sprovedenih aktivnosti i stepena ispunjenosti
cilieva nakon implementacije dokumenta kako bi se izveli zakljucci i preporuke za naredni period. Konacno, final-
na evaluacija koja ¢e se obaviti na kraju implementacionog perioda, treba da sadrzi osvrt na nalaze i preporuke
srednjorocne evaluacije, kao i da se ustanovi status sprovodenja Strategije do 2034. godine u odnosu na prethod-
ni strateSki period, sa pocetnom analizom stanja za dono3enje narednog strateSkog dokumenta.

Preporuke ex-post evaluacije Cinice sastavni dio Zavrdnog izvjeStaja o sprovodenju strateSkog dokumenta, a na-
lazi evaluacije ¢e biti dostupni javno na internet stranici Ministarstva nadleZznog za praéenje sprovodenja ovog
strateSkog dokumenta i organizaciju procesa evaluacije. Na osnovu evalucionog izvjeStaja donosi se odluka o
potrebama za novim strateSkim dokumentom, a kao Sto smo prethodno i naveli, nalazi finalne evaluacije su sa-
stavni dio Zavrdnog izvjeStaja o sprovodenju Strategije stambene politike Crne Gore do 2034.godine.

Sredstva za sprovodenje evaluacije u iznosu od 5.000 eura bice predvidena i obezbijedena budZzetom MDUP-a.

5.3. FINANSIRANJE

Obezbjedivanje sredstava za rjeSavanje stambenih potreba razlicitih ciljnih grupa planira se u BudZetu Drzave
i budZetima jedinica lokalne samouprave. Nedostatak finansijskih sredstava predstavlja jedan od osnovnih iza-
zova za uspostavljanje odrZivog sistema pristupacnog stanovanja, te je preporuka da se zadovoljenje stambenih
potreba ostvaruje uz razlicite oblike podrske od strane javnog i privatnog sektora (donacijama, kreditnim sred-
stvima, uspostavljanjem partnerstva javnog, privatnog i neprofitnog sektora u oblasti pristupacnog stanovanja)
kombinacijom razlicitih izvora finansiranja, finansijskim olakSicama, organizacionim formama, vlasnickim sta-
tusom i rezZimom koriséenja stambenih jedinica.

Dugorocna politika u oblasti stanovanja je neraskidivo vezana za obezbjedivanje stabilnih finansija za realiza-
ciju dostupne stambene izgradnje i odrZavanja stambenog fonda.PredloZeno je da se finansijska sredstva koja
drzava ubira po osnovu oporezivanja prihoda od zakupa stambenih jedinica ali i drugim osnovima kao Sto je
oporezivanje stambenih jedinica koje se ne koriste od strane vlasnika alociraju u izgradnju nacionalnog zaku-
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pnog stambenog fond. Stoga je potrebno formiranje organa koji ¢e graditi, ali i upravljati i odrzavati stambenim
fondom koji ¢e biti na raspolaganju gradanima. Ovo je najtezi i najproblematicniji dio u dono3enju politicke odlu-
ke jer prikupljanje sredstava preko poveéanja poreskih nameta, taksi ili akciza uvijek izaziva burne reakcije svih
strana. U konacnom, Vlada je u dosadasnjem periodu navikla gradane da dobijaju olakSice i povlastice u raznim
sektorima, posebno investicionog ulaganja, ali i u oblasti oporezivanja nepokretnosti. Medutim, u dijelu naplate
prihoda od zakupa ne dolazi do povecanja nameta, ve¢ se razli¢itim mjerama borbe protiv sive ekonomije u ovoj
oblasti postiZe bolja naplata poreza na dohodak od imovine, odnosnno davanja stana u zakup.

IZVORI SREDSTAVA

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

Kroz Akcioni plan za sprovodenje Strategije stambene politike do 2034. godine za period od 2025-2026. godine,
za realizaciju svih planiranih aktivnosti predviden je troSak u ukupnom iznosu ods4.675.566,00 eura, dok e se
narednim akcionim planovima predvidati preostala finansijska sredstva, buduéi da ista u ovom momentu nije mo-
guce procijeniti. Planirani troSak za 2025. godinu je24.789.413,00 eura, dok za 2026. godinu iznosi29.886.153,00
eura.

0d navedenih sredstava iz BudZeta Crne Gore za 2025. godinu je opredijeljeno 10.334.240,00 eura od Cega je
10.000.000 eura za realizaciju projekta Velje brdo, dok je za 2026. godinu planirano 105.490,00 eura.

GODINA BUDZET CG CEB Z0CG JLS OSTALO UKUPNO

2025 10.228.750,00 | 124.413,00 3.750,00 | 2.500,00 | 4.430.000,00 24.789.413,00
2026 105.490,00 10.124.413,00 | 3.750,00 | 2.500,00 19.650.000,00 29.886.153,00
UKUPNO 10.334.240,00 | 10.248.826,00 | 7.500,00 5.000,00 34.080.000,00 54.675.566,00

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

Ovdje bi taj princip bio “korisnik postojecih stanova placa“. U ovu kategoriju treba prikljuciti i ostale nekretnine
koje postoje u formi administrativnog prostora i svih usluznih djelatnosti ukljucujuéi i turisticke, cak i mozda
proizvodne pogone i firme i njihove objekte. Potrebno je propisati da dio prihoda sakupljenih po ovom osnovu
pripada nacionalnom stambenom fondu, ili odredene poreze uvecati, 5to je nepopularno rjesenje.

Ova prikupljena sredstva treba strogo kontrolisano i namjenski realizovati. Postojeci priliv od taksi ve¢ utvrdenih
od strane lokalne samouprave ostaje i dalje prihod opStinama, samo 3to se ista za odredeni procenat poveéava
i ide u drzavnu kasu. Ovaj fond sredstava prikuplja u skladu sa poreskim propisima, dok realizacija tih sredstava
ide preko Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine sa novooformljenim organom za iz-
gradnju, upravljanje i odrzavanje stambenog fonda.

Na osnovu prethodnih analiza i podataka (preliminarni rezultati popisa iz 2023. godine) u Crnoj Gori postoji
stambeni fond od 396.873 stambene jedinice. U odnosu na podatke iz popisa 2011. godine izgradeno je 82.169
stambenih jedinica u periodu od 2011-2023. godine, 5to znaci okvirno 6.847 stambenih jedinica na godiSnjem ni-
vou. Ukoliko se u prosjeku porez na nepokretnosti na godiSnjem nivou poveéa za 100 €, onda bi se samo u ovom
segmentu prikupilo 39,6 miliona eura, Sto je okvirno trec¢ina potrebnih sredstava za realizaciju 3.423 stanova,
Sto predstavlja polovinu izgradenih stanova na godisnjem nivou koje bi gradila drZzava. Ukoliko se to proS3iri i na
administrativne i ostale objekte za koje u ovoj analizi nemamo podatke, sigurno bi se ova vrijednost udvostrucila.
Danas su dosta glasni zahtjevi za rjeSavanjem takozvanog dostupnog-pristupacnog stanovanja ali trebamo biti
svjesni da se to moZe ostvariti kroz prikupljanje sredstava od gradana ili velikih kreditnih zaduzivanja koje ce
opet svi gradani vracati. Izgleda da je model progresivnog (drugi, treci ili viSe stanova vece kvadrature od 25m2
po ¢lanu familije itd.) i istovremeno progresivnog oporezivanja na stanove i nekretnine u ovom trenutku najcje-
lishodniji i najstabilniji izvor sa kojim se mogu ostvarivati planirane aktivnosti. Ovo je samo primjer, ali detaljna



analiza izvodljivosti treba da pokaZe potrebne detaljne primjere i procenat uveé¢anja poreskih stopa. Ostatak do
123.2 miliona eura, koliko je i potrebno za izgradnju 3.423 stanova po zvani¢nim podacima MONSTAT-a, treba
dopuniti preko ostalih fiskalnih mehanizama u drzavi koji su na raspolaganju. Kreditna zaduzivanja kod kreditno
investicionih banaka nijesu preporucljiva. Takav tip zaduZivanja prihvatljiviji je za kapitalne objekte. Uslov bez
kojeg nije moguce realizovati predloZeni sistem je uspostavljanje azurnog katastra nepokretnosti.

Dodatno finasiranje i/ili tehnicka podrska moZe se obezbijediti kroz kreditne aranZmane u projektima namijenje-
nim za obezbjedivanje stanovanja socijalnih kategorija preko dostupnih EU fondova, medunarodnih finansijskih
institucija ili drugih institucija sa prihvatljivim kreditnim uslovima.

Neosporna je Cinjenica da je jugoslovenski model koji je zahvatao od 1,3 — 3,5% bruto plate po zaposlenom to-
kom CetrdesetogodiSnjeg perioda, stvorio vise od 52% stambenog fonda u vlasniStvu drZzave. Ovaj model moze
da pretrpi prigovor da nije pravedan jer je 50% gradana odvajalo ovaj procenat od svog dohotka, a nijesu imali
Sanse da rijeSe stambeno pitanje, ali uprkos prigovorima, univerzalni princip solidarnosti vazi kao temelj svih
socijalnih politika, pa i politike stanovanja.

Ne treba zaboraviti da sada3nje generacije zaposlenih sa veéim radnim staZzom neée biti u moguénosti da koriste
dobrobiti ovog fonda jer ve€ imaju rijeSeno stambeno pitanje. Oni ulazu u mladu populaciju koje ée ostvarivati
dohodak za njihove penzije u buduénosti. Socijalnu pravednost, kada se odnosi na segment stanovanja uvijek
treba posmatrati dugorocno. Ovo je sigurno jedan od najstabilnijih nacina za finansiranje stambenog fonda u
drzavnom vlasnistvu

V1. AKCIONI PLAN 2025 - 2026

Akcioni plan za primjenu ove strategije je njen sastavni dio. Akcionim planom se, u skladu sa strateskim i opera-
tivnim ciljevima iz ove strategije, definisu aktivnosti kroz koje se sprovodi svaki od ciljeva, institucije odgovorne
za njihovo sprovodenje, pokazatelji rezultata (indikatori), rokovi, resursi i njihovi izvori. Imajuci u vidu potrebu
izrade detaljne budZetske projekcije za period od 2027. godine, u drugoj polovini 2026. godine biée sagledani
rezultati sprovodenja regulatornog okvira te izradena osnova Akcionog plana za period 2027-2029, 2030-2032 i
2032-2034. godinu kao sastavnog dijela ove strategije i instrumenta njenog sprovodenja u periodu koji je plani-
ran za implementaciju.
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STRATESKI CILJ 1 POBOLJSANJE R

OPERATIVNI CIL) 1.1 UNAPRIJEDENJE 2

Indikator ucinka Polazna vrijednost — 2024.g Prelazna vrijed

Broj donijetih zakona koji reguliSu oblast sta- +2
novanja (u odnosu na 2

Broj donijetih podzakonskih akata koji reguli- )
Su oblast stanovanja (u odnosu na 24

Aktivnosti Indikator rezultata Nadleznost

Izrada Zakona o

11l stambenoj podrsci

Usvojen Zakon Nosilac: MDUP

Izrada Zakona o
1.1.2. upravljanju i odrzavanju Usvojen Zakon Nosilac: MDUP
stambenih zgrada

Izrada podzakonskih
akata na osnovu Zakona
o stambenoj podrsci i

1.1.3 .. . | Donijeta podzakonska akta Nosilac: MDUP
Zakona o upravljanju i
odrzavanju stambenih
zgrada
1.1.4 lzrada Zakona o zakupu Usvojen zakon Nosilac: MDUP

stanova




EGULATORNOG OKVIRA U OBLASTI STANOVANJA

AKONODAVNOG OKVIRA U OBLASTI STANOVANJA

ost — 2027.g Prelazna vrijednost — 2029.g Ciljna vrijednost - 2034.g

+1

(0 asiTes 8 2o Fadii 3 (ukupan broj donijetih zakona)

024. godinu)

+3 5 (ukupan broj donijetih

524. godinu) (u odnosu na 2027. godinu) podzakonskih akata)

Planirani datum R Sredstva planirana
< Planirani datum . .
pocetka < za sprovodenje Izvor finansiranja
. zavrSetka . .
realizacije aktivnosti
Il kvartal 2025. IV kvartal 2025. 5.000,00 € BudZet
Il kvartal 2025. IV kvartal 2025. 5.000,00 € Budzet
| kvartal 2026. IV kvartal 2026. Nijesu potrebna /
sredstva
Il kvartal 2026. IV kvartal 2027. 5.000,00 € BudZet
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OPERATIVNI CIL) 1.2 UNAPRIJEDENJE IN

INDIKATOR UCINKA POLAZNA VRIJEDNOST - 2024.G PRELAZNA VRI)

Broj aktivnosti ko

pravcu osnivanja

nju, odrZavanje
benim

Osnovan organ za izgradnju, odrzavanje i
upravljanje stambenim fondom na drZzavnom
nivou

Broj sprovedenih obuka i radionica za zapo-
slene (u odnosu na

Broj zaposlenih koji su zavrsili obuke na dr-
Zavnom i lokalnom nivou Broj polaznika/ca

(u odnosu na
po polu

Broj JLS koje su uspostavile evidenciju o ras-
poloZivom stambenom fondu (u odnosu na

Izrada Profila Crne Gore
u oblasti stanovanja
od strane UNECE-a, sa
analizom opravdanosti
1.2.1 formiranja organa za
izgradnju, odrZzavanje i
upravljanje stambenim
fondom na drZzavnom
nivou

Izraden Profil Crne Gore u oblasti stano- Nosilac: MDUP Pz
vanja fing

Studija izvodljivosti o
novom programu koji
podrzava kupovinu prvog
1.2.2 stana za domacinstva sa Izradena studija izvodljivosti
ogranicenim prihodima
koji prvi put rjeSavaju
stambeno pitanje

Nosilac: MDUP Partr
S




STITUCIONALNOG OKVIRA U OBLASTI STANOVANJA

DNOST - 2027.G PRELAZNA VRIJEDNOST - 2029.G CILJNA VRIJEDNOST - 2034.G

je su realizovane u Formirana tri regionalna centra za
organa za izgrad- Osnovan organ za izgradnju, odrZzavanje i izgradnju, odrZzavanje i upravljanje
i upravljanjestam- upravljanje stambenim fondom stambenim fondom drzave (sjeverni,
fondom centralni i juzni)

2 +3 5 (ukupan broj organizovanih obuka

2024. godinu) (u odnosu na 2027. godinu) i radionica)

10 +15 25 (ukupan broj zaposlenih koji su
2024. godinu) (u odnosu na 2027. godinu) zavrsili obuke, po polu)

10 +15 25 (ukupan broj JLS sa uspostavlje-
2024. godinu) (u odnosu na 2027. godinu) nom evidencijom)

irtner: Ministarstvo

nsija Il kvartal 2025. IV kvartal 2026. 248,826.22 € Donacija CEB-a

Sredstva planirana
Il kvartal 2025. IV kvartal 2026. u okviru Aktivnosti Donacija CEB-a
1.2.1

er:Ministarstvo finan-
ija
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1.2.3

Sprovodenje aktivnosti
na formiranju organa za
izgradnju, odrZavanjei
upravljanje stambenim
fondom

Donijeta odluka od strane Vlade Crne Gore
0 osnivanju organa za izgradnju, odrzava-
nje i upravljanje stambenim fondom

Nosila

Izrada plana za sprovo-
denje obuka/ kurseva za
zaposlene uJLS

Izraden plan

Nosioci: M

1.2.5

Sprovodenje obuka i
radionica za zaposlene
u oblasti stanovanja na

nivou JLS

Sest sprovedenih obuka i radionica za za-
poslene u oblasti stanovanja na nivou JLS

Nosioci: M

1.2.6

Uspostavljanje evidencije

o raspolozivom stambe-

nom fondu u 10 izabranih
JLS

Uspostavljena evidencija u 10 izabranih
JLS

Nosio«

1.2.7

Razvoj pilot modela jav-
no—privatnog partnerstva
za podrsku socijalnom
stanovanju sa jednom
JLS

Realizovan i testiran model javno-privat-
nog partnerstva za podrsku socijalnom
stanovanju u jednoj JLS

Nosioci: |




Nijesu potrebna

c: MDUP Il kvartal 2026. IV kvartal 2026. /
sredstva
DUP i ZOCG IIl kvartal 2025, IIl kvartal 2025. Nijesu planirana /
sredstva
) BudZet CG
IDUP i ZOCG [l kvartal 2025, IV kvartal 2026. 5.000,00 € Budzet ZOCG
i: Z0CG Il kvartal 2025. IV kvartal 2026. 5.000,00 € Z0CG
. BudZet CG
MDUP i JLS [l kvartal 2025. [l kvartal 2026. 10.000 € Budzet JLS
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STRATESKI CIL) 2

OPERATIVNI CIL) 2.1

Indikator ucinka Polazna vrijednost — 2024.g Prelazna vrijec

Broj licenciranih profesionalnih upravni-
ka/ca, po polu (u odnosu na

Broj organizovanih polaganja stru¢nog
ispita za izdavanje ovlaSéenja za uprav-
nika/cu stambene zgrade

+
(u odnosu na

Aktivnosti Indikator rezultata NadleZnost P d‘:ﬂ
realiz
Formulisanje i spro-
vodenje marketinSke
kampanje.sa.uljem . | Sprovedena mar- | Nosioci: MDUP,
2.1.1 upoznavanja javnosti ketingka kampania LS | kvarta
sa obavezom dobijanja panj
ovlaséenja za upravni-
ka/cu
Sprovodenje aktivno-
2.1.2 sti naPrganlzov-anJu Organlzov?ne 3 Nosilac: MDUP Il kvarta
edukacija upravnika/ca edukacije
stambenih zgrada
Povecanje broja in- Broj inspektora)/
2.1.3 spektora/ki za stano- J .p Nosilac: MDUP IV kvart:
vanje ki+3




RIJEDENJE KVALITETA STANOVANJA

)BLASTI UPRAVLJANJA | ODRZAVANJA STAMBENOG FONDA

nost — 2027.g

2024. godinu)

Prelazna vrijednost — 2029.g

+100

(u odnosu na 2027. godinu)

Ciljna vrijednost - 2034.g

300 (ukupan broj licenciranih
profesionalnih upravnika/ca)

+5 20 (ukupan broj organizovanih

2024. godinu) (u odnosu na 2027. godinu) polaganja)
um pocetka Planirani datum SIECEE plamrgna “d .
. o sprovodenje Izvor finansiranja
acije zavrSetka . .

aktivnosti
| 2026. IV kvartal 2026. 20.000 € BudZet CG
1 2026. IV kvartal 2026. 5.000 € BudZet

Pocetno ulaganje:
1l 2025, IV kvartal 2026. 10.000 € Godisnji tros- BudZet
kovi: 61.740 €
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OPERATIVNI CIL) 2.2

Indikator ucinka

Broj obnovljenih stanova/objekata

Polazna vrijednost — 2024.g

Prelazna vrijed

. . Planirani daf
Aktivnosti Indikator rezultata Nadleznost (Il .
realiz
.. . | Donijeta Studija | Nosilac: Ministar-
Izrada Studije dugoroc- » o
2.2.1 o dugorocnog reno- | stvo energetike i Il kvarta
nog renoviranja zgrada >
viranja zgrada rudarstva
. . Usvojene Izmjene Nosilac:
Izrada Izmjena i dopu- | . .
. i dopune Zakona o Ministarstvo _
2.2.2 na Zakona o efikasnom | . v 2 o IV kvart:
N .. efikasnom koriSce- | energetike i ru-
koriSéenju energije . ..
nju energije darstva
Finanijski podsticaji za 2:000 zgrada u U
. kojima s uvedene | Nosioci: Ministar-
gradane/ke - privatna ; .
. . mjere energetske | stvo energetike
2.2.3 domacinstva (za in- Il kvarte

vesticije u energetsku
efikasnost)

efikasnost i kom-
for u domacinstvi-
ma

i rudarstva, EKO
Fond




A POSTOJECEG STAMBENOG FONDA

nost — 2027.g

um pocetka

Prelazna vrijednost — 2029.g

Planirani datum

Sredstva planirana za

Ciljna vrijednost - 2034.g

. « sprovodenje Izvor finansiranja
acije zavrSetka . .

aktivnosti
| 2025. [l kvartal 2025. 80.000 € Donacija Svjetske Banke
1l 2025, [l kvartal 2026. Nijesu planirana /

sredstva
| 2025. IV kvartal 2026. 8.000.000 € Medunarodni donatori
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STRATESKI CIL) 3

OPERATIVNI CIL) 3.1

Indikator ucinka

Broj pristupacnih stanova

Aktivnosti

POVECANJED

Polazna vrijednost — 2024.g

Indikator rezultata

NadleZnost

PODSTICAN]JI

Prelazna vrijed

Planirani dat
realiz

3.1.1 Projekat Velje brdo

Izmijenjena planska
dokumentacija i spro-
vedeni tenderi zaizra-

du projektne doku-
mentacije za izgradnju

infrastrukture (vodo-
vodna, elektro i dr) na
lokaciji Velje brdo

Nosilac: MDUP Par-
tner: Glavni Grad

Il kvarta

Javno-privatno par-
tnerstvo za izgradnju
3.1.2 stambenih zgrada sa
odredenim procentom
pristupacnih stanova

Zakljucen ugovor
0 javno-privatnom
partnerstvu

Nosioci: Ministar-
stva i JLS Partne-
ri: privatni sektor

[l kvarte




)STUPNOSTI PRISTUPACNOG STANOVANJA

IZGRADNJE PRISTUPACNOG STANOVANJA

nost — 2027.g Prelazna vrijednost — 2029.g Ciljna vrijednost - 2034.g

Sredstva planirana za
sprovodenje Izvor finansiranja
aktivnosti

Sredstva planirana za
sprovodenje lzvor finansiranja
aktivnosti

um pocetka Planirani datum
acije zavrSetka

| 2025, IV kvartal 2026. 10.000.000 € BudZet CG

UceSce JLS uiznosu
vrijednosti zemljista i
visine naknade za ko-

munalno opremanje

1l 2026. IV kvartal 2026. Lokalni budzeti
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OPERATIVNI CIL) 3.2

Indikator ucinka

Broj kupljenih stanova po povoljnijim 3660d toga 231 su
uslovima- subvencijama kamatne stope, kupile Zene, a 135

po polu

Broj stanova izgradenih i dodijeljenih za-

poslenim po osnovu saradnje sa sindika-

tima i stambenim zadrugama, uz podrsku
drzave i JLS, po polu

UVODENJE SUBVENCI)

Polazna vrijednost — 2024.g

muskarci

Prelazna vrijed

Planirani dat

Aktivnosti Indikator rezultata NadleZnost .

realiz

N . S Broj podstanarskih Nosioci: MDUP i

Realizacija projekata Ciji je 2. . s
s Do domacdinstava koja JLS Partneri: Mini- ]
3.2.1 cilj subvencionisanje stam- b e . " Il kvarte

. . su rijeSila stambeno starstvo finansija,

benih kredita — 1000 plus o .
pitanje komercijalne banke

Izgradnj mbenih zgra- . . Nosioci: Sindikaln
gradnja stambe sra Broj izgradenih stano- 0s o¢ S.. d alne ]
organizacije i stam- Il kvart:

3.2.2 dapreko sindikata i stambe-
nih zadruga

va 2025. i 2026.

bene zadruge




| OLAKSICA ZA RJESAVANJE STAMBENOG PITANJA

nost — 2027.g

um pocetka
acije

Prelazna vrijednost — 2029.g

Planirani datum
zavrSetka

Sredstva planirana za

sprovodenje
aktivnosti

Sredstva planirana za

sprovodenje
aktivnosti

Sredstva planirana za
sprovodenje
aktivnosti

Ciljna vrijednost - 2034.g

Izvor finansiranja

Izvor finansiranja

Izvor finansiranja

1l 2025.

IV kvartal 2026.

10.000.000 €

Kredit CEB-a (10. miliona)
Napomena: vrijednost projekta iznosi
20 miliona eura, od ¢ega 10 miliona-
obezbjeduje Vlada Crne Gore nisko-
kamatnim kreditom kod CEB-a, a 10
miliona je uceSée banaka. IzBudZeta

CG plaéa se samo kamatna stopa
kredita CEB-a

1l 2025

IV kvartal 2026.

5.550.000 €

BudZeti stambenih zadruga i sindikal-
nih organizacija
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OPERATIVNI CIL) 3.3 RAZVO) ALTERNATIVNIH MODELA STA

Indikator ucinka Polazna vrijednost — 2024.g Prelazna vrijec

Broj izgradenih stanova za alternativne
modele stanovanja

Aktivnosti Indikator rezultata Nadleznost AR d{.ﬂ
realiz
Adaptacija 10 jedinica
upostojecim objektima na
Vrelima Ribnickim za potre-
be obezbjedivanja kapaci-
— teta za uslugu socijalne i Broi adaptiranih stam- Nosioci: MSSD, Glav-
102 3.3.1 djecije zastite - stanovanje ola aE franin sta ni grad Podgorica, Il kvarta
uz podrdku za sledece kate- benih jedinica HELP
gorije lica: OSI, starija lica,
lica koja napustaju neku od
ustanova socijalne i djecije
zaStite.
Adaptacija 10 postojecih
objekata na Vrelima Ribnic-
kim za potrebe rjeSavanja . S Nosioci: MSSD, Glav-
o Broj adaptiranih stam- ; )
3.3.2 s.tambgno.g pltanj§ za 10 benih jedinica ni grad Podgorica, Il kvartz
najugrozenih porodica koje HELP
nemaju rieSeno stambeno
pitanje u okviru RHPa
Izgradnja 6 stambenih
333 jedinica u Herceg Novom, | Brojizgradenih stam- | Nosioci: MSSD,0p5ti- Il kvarta
= za raseljenja lica i socijalno benih jedinica na Herceg Novi, HELP
ugroZene porodice




OVANJA ZA SPECIFICNE GRUPE | LICA U RIZIKU OD BESKUCNISTVA

nost — 2027.g

um pocetka
acije

Prelazna vrijednost — 2029.g

Planirani datum
zavrsetka

Sredstva planirana za

sprovodenje
aktivnosti

Sredstva planirana za
sprovodenje
aktivnosti

Ciljna vrijednost - 2034.g

Izvor finansiranja

Izvor finansiranja

| 2025. IV kvartal 2026. 20.000.000 € MSSD, Glavni grad Podgorica, HELP
1 2025. IV kvartal 2026. MSSD 200.000,00 € MSSD, Glavni grad Podgorica, HELP
MSSD:215.000,00 €
HELP: 250.000,00 € o .
| 2025. IV kvartal 2025. MSSD, Opstina Herceg Novi, HELP

Lokalna samouprava: loka-
cijai komunalno opremanje
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STRATESKI CIL) 4

OPERATIVNI CIL) 4.1

Indikator ucinka Polazna vrijednost — 2024.g

Broj jedinica lokalne samouprave koje su
uspostavile registar podstanara/ki

Prelazna vrijec

+
(u odnosu na

Planirani dat

Aktivnosti Indikator rezultata NadleZnost .
realiz
Analiza podataka Popisa o
4.1.1 broju i strukturi podstanar- Izradena Analiza Nosilac: MDUP Il kvartz
skih domacinstava
- . Uspostavljeni registri

12 odstanara/ina lokalnom | Podstanara/kina | Nosioci: MUP, MOUP varts

4-1. P nivou nivou 5 lokalnih samo- JLSiO0CD

uprava




PRIJEDENJE RENTALNE POLITIKE

VLJANJE REGISTRA PODSTANARA/KI

nost — 2027.g

2024. godinu)

um pocetka

Prelazna vrijednost — 2029.g

+15

(u odnosu na 2027. godinu)

Planirani datum

Sredstva planirana za

Ciljna vrijednost - 2034.g

+10

(ukupan broj jedinica lokalnih
samouprava koje su uspostavile
registar podstanara/ki)

aciie savrEetka sprovodenje Izvor finansiranja —
) aktivnosti 105

1l 2025, | kvartal 2026. / /

| 2025, IV kvartal 2026. / /
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OPERATIVNI CIL) 4.2

Indikator ucinka

Broj JLS koje su sprovele projekte dodjela
subvencija podstanarima/kama

PODSTICANJE RAZV

Polazna vrijednost — 2024.g

Prelazna vrijec

+
(u odnosu na

. . . < Planirani datum
Aktivnosti Indikator rezultata NadleZnost i
Studija |zvole|v9§tl 0 no- - Nosilac: MDUP
>4 vom programu koji podrZza- | Izradena studija izvod- Partner: Ministarstvo Il kvarta
42 va iznajmljivanje socijalnih ljivosti ﬁ' .
nansija
stanova
Izmijenjen propis
Uvodenje podsticajnih koji ureduje porez na Nosilac:MDUP,
4.2.2 mjera privatnom sektoru za | nepokretnostDonijet Ministarstvo finan- Il kvartz
iznajmljivanje stanova Zakon o stambenoj sija
podrsci
Uvodenje finansijskih Izmijenjen propis Nosilac: Ministarstvo
4.2.3. opterecenja za vlasnike/ce | koji ureduje porez na finansija Il kvarte
nekoriscenih stanova nepokretnost Partner: MDUP
lzrada §entralnog Furlst|"c- Nosioci: Ministarstvo
kog registra za registraciju : .
.. . . turizma, Ministarstvo
gostiju kod izdavaoca pri- . o -
vatnog smjeStaja i uveziva- finansija, Ministar-
4.2.4. atnog smjesta) Registar formiran stvo unutrasnjih | kvarta
nje sa RB sistemom MUP-a, .
. A poslova, Nacionalna
radi dobijanja podataka e .
- . turisticka organiza-
o broju turista u realnom "
.. cija CG
vremenu (E-visitor)
Digitalizacija, odnosno-
unaprijedenje, azuriranje Nosilac: Ministarstvo
i povezivanje (interopera- Realizovan projekat ﬁnans;i'a Poreska
4.2.5. binost)baza podataka o zovan proj a, Il kvart:
. digitalizacije uprava, JLS
nepokretnostima na relaciji
. Partner: MDUP
Katastar-Poreska uprava-je-
dinice lokalne samouprave




DJA RENTALNE POLITIKE U PRIVATNOM SEKTORU

nost — 2027.g

2024. godinu)

pocetka realiza-

Prelazna vrijednost — 2029.g

+10

(u odnosu na 2027. godinu)

Planirani datum

Sredstva planirana za

Ciljna vrijednost - 2034.g

25
(ukupan broj JLS koje su sprovele
projekte dodjela subvencija)

. < sprovodenje Izvor finansiranja
e zavrSetka . .
aktivnosti
| 2025, IV kvartal 2026. Sredstva Plamra'ma u okviru Donacija CEB-a
Aktivnosti 1.2.1
1l 2025. IV kvartal 2026. / /
1l 2025, IV kvartal 2026. / /
| 2026. Il kvartal 2026. / /
1l 2025, IV kvartal 2026. / /
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Izvor podataka MDUP

2Radice se na izmjenama i dopunama postojecih tekstova ili novi Zakon o socijalnom stanovanju i Zakon o odrZavanju stambenih zgrada
3lzvor p°’dataka MDUP

4S obzirom na to da organ za upravljanje stambenim fondom trenutno ne postoji, u narednim godinama radice se na donoSenju relevantnih
zakona i sprovodenju neophodnih procedura kako bi se uspostavio adekvatan institucionalni okvir za njegovo osnivanje i funkcionisanje.
sTri regionalna centra su sastavni dio organa za izgradnju, odrZavanje i upravljanje stambenim fondom na drZavnom nivou

Slzvor podataka MDUP i Z0CG

’lzvor podataka JLS

8Donacija CEB-a u visini od 248,826.22%, za izradu Profila Crne Gore u oblasti stanovanja i za izradu dvije studije: Studija izvodljivosti o
novom programu koji podrZava kupovinu prvog stana za domacinstva sa ogranicenim prihodima koji prvi put rjeSavaju stambeno pitanje i
Studija izvodljivosti o novom programu koji podrZava iznajmljivanje socijalnih stanova

sViSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedece akcione planove

°Zajednica opStina Crne Gore

“Jzvor podataka MDUP

2VjSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedece akcione planove
sVjSegodiSnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedeée akcione planove
14ViSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedece akcione planove

/zvor podataka Ministarstvo energetike i Eko fond

Podaci su uzeti iz draft verzije Energetskog i klimatskog plana Crne Gore. Kako je dokument u procesu izrade, mogucée su i kasnije izmjene
indikatora u skladu sa finalnim dokumentom

7ViSegodiSnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedecée akcione planove
8ViSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bice planirana i kroz sljedece akcione planove
»vViSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedece akcione planove
20Povoljniji uslovi podrazumijevaju bilo koje vrste olakSica za kupovinu stanova u odnosu na trZiSne uslove u datom momentu

2 zvor podataka MDUP

22Polazna vrijednost je IV faza projekta 1000 plus

Z|zvor podataka sindikati i stambene zadruge

24ViSegodisnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedece akcione planove
#ViSegodiSnja aktivnost - planirana da se radi u kontinuitetu i narednih godina i bi¢e planirana i kroz sljedecée akcione planove
26Ministarstvo socijalnog staranja, brige o porodici i demografje

27|zvor podataka JLS

28|zvor podataka MDUP






