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JAVNI MEDOBČINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR

Grajski trg 1, 2000 Maribor

Datum: 4.4.2012
ZADEVA: 

OBRAZLOŽITEV SPREMEMB IN DOPOLNITEV SPLOŠNIH POGOJEV POSLOVANJA JAVNEGA MEDOBČINSKEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MARIBOR
Nadzorni svet JMSS Maribor je dne 29.3.2012, na svoji 5. redni seji, v skladu s 3. alinejo 15. člena Odloka o ustanovitvi Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 6/2009-UPB1, 25/2009, 22/2010 in 3/2011) sprejel predlagane Spremembe in dopolnitve Splošnih pogojev poslovanja JMSS Maribor. Skladno z 2. alinejo 8. člena odloka o ustanovitvi pa morajo mestni svet in občinski sveti občin ustanoviteljic JMSS Maribor k temu podati soglasje. Iz navedenega razloga podajamo spodnjo obrazložitev in predlagamo Mestnemu svetu Mestne občine Maribor, da soglaša s predlaganimi spremembami in dopolnitvami Splošnih pogojev poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor. 
S sprejetjem Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 86/2010 - v nadaljevanju ZSPDSLS) in Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 34/2011) so veljavni Splošni pogoji poslovanja JMSS Maribor (v nadaljevanju Splošni pogoji poslovanja) postali deloma neskladni z veljavno zakonodajo. 

Ugotovilo se je tudi, da področja, ki se nanašajo na oddajanje začasnih bivalnih enot v najem, v trenutno veljavni zakonodaji niso podrobneje urejena, zaradi česar je v Splošnih pogojih poslovanja smiselno podrobneje opredeliti tudi področje začasnih bivalnih enot. S predlaganimi spremembami in dopolnitvami Splošnih pogojev poslovanja želi JMSS Maribor sanirati zakonsko neskladje in podrobneje urediti vprašanja, ki jih omenjena zakonodaja podrobneje ne ureja, ter zapolniti vrzel glede oddajanja začasnih bivalnih enot v najem.

S spremembami in dopolnitvami Splošnih pogojev poslovanja so predmet sprememb in dopolnitev po vsebini trije členi. Prva sprememba Splošnih pogojev poslovanja se nanaša na dodaten člen z določili glede začasnih bivalnih enot, druga sprememba se nanaša na spremembo 42. člena glede veljavnosti cenitve ob sklenitvi pravnega posla, tretja sprememba pa dopolnjuje 43. člen glede metode cenitve stanovanj, ki jih JMSS Maribor prodaja po metodi javne ponudbe. 

Ad 1 – dopolnitev X. poglavja Splošnih pogojev poslovanja, 33.a člen 

Veljavni Stanovanjski zakon SZ-1 v 88. členu predvideva oddajo bivalnih enot, namenjenih začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb.

S predlogom se Splošni pogoji poslovanja dopolnijo z določbo, ki določa pogoje, ki jih morajo izpolnjevati prosilci za najem začasnih bivalnih enot, postopek za oddajo začasnih bivalnih enot in pristojnosti za odločitev o oddaji začasnih bivalnih enot.

Zaradi dodanega člena 33.a, ki po novem podrobneje ureja oddajo začasnih bivalnih enot, se spreminja naziv podpoglavja C. v X. poglavju Splošnih pogojev poslovanja JMSS Maribor tako, da se glasi:

»C. Izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem in dodeljevanje začasnih bivalnih enot«

Spreminjajo se Splošni pogoji poslovanja JMSS Maribor in sicer tako, da se za 33. členom doda nov 33.a člen, ki se glasi:

»33.a člen

Sklad lahko skladno z določbo 88. člena Stanovanjskega zakona (SZ-1) oddaja bivalne enote za začasno reševanje stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb (začasne bivalne enote). Upravičenci do dodelitve začasnih bivalnih enot so tisti upravičenci do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem, ki niso zavezanci za plačilo lastne udeležbe in varščine in ki so v najtežjih materialnih in socialnih razmerah in jih je zaradi ohranjanja družine ali socialne izključenosti potrebno reševati izven javnih razpisov. 

Začasna bivalna enota se odda v najem na podlagi seznama upravičencev do dodelitve take bivalne enote skladno z določbami 88. člena Stanovanjskega zakona (SZ-1).

Direktor imenuje strokovno komisijo, katere člani so poleg predstavnika JMSS Maribor tudi predstavnik Mestne občine Maribor, Centra za socialno delo Maribor in predstavnik socialne mreže.

Strokovna komisija preuči utemeljenost vlog upravičencev za dodelitev bivalnih enot in ugotovi, kdo od upravičencev je v najtežji socialni stiski ter se ga ob upoštevanju prostorskih možnosti prioritetno reši. 

O dodelitvi začasne bivalne enote odloči direktor sklada na podlagi predloga strokovne komisije.«

Ad 2 – sprememba XI. poglavja Splošnih pogojev poslovanja, 42. člen 

Dne 7.5.2011 je začela veljati Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti. Omenjena uredba podrobneje opredeljuje določila ZSPDSLS. Med drugim uredba določa, da veljavnost cenitve stvarnega premoženja države ali samoupravne lokalne skupnosti na dan sklenitve pravnega posla ne sme biti starejša od devetih mesecev. Predlagana sprememba Splošnih pogojev poslovanja korigira dosedanjo dikcijo tako, da ob vsakokratni spremembi zakonodaje ne bo potrebno v ta namen spreminjati veljavnih Splošnih pogojev poslovanja.

Spreminjajo se Splošni pogoji poslovanja JMSS Maribor tako, da se drugi odstavek 42. člena Splošnih pogojev poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 1/2009-UPB1) spremeni tako, da se glasi:

»Na dan sklenitve pravnega posla na podlagi metode razpolaganja iz 40. člena teh splošnih pogojev poslovanja cenitev ne sme biti starejša od omejitve, določene v veljavni zakonodaji.«

Ad 3 – dopolnitev XI. poglavja Splošnih pogojev poslovanja, 43. člen

Besedilo dopolnitve, ki je postalo nov, tretji odstavek 43. člena Splošnih pogojev poslovanja, zapolnjuje vrzel med določbami zakona in uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti. Uredba določa standarde ocenjevanja, ne opredeljuje pa metode ocenjevanja nepremičnin, s katerimi se razpolaga. 
Zaradi zasledovanja načela gospodarnosti nov, tretji odstavek 43. člena Splošnih pogojev poslovanja nedvoumno določa, da mora biti stanovanje, ki se prodaja po metodi javne ponudbe, ocenjeno kot prosto oseb.
Spreminjajo se Splošni pogoji poslovanja JMSS Maribor in sicer tako, da se za drugim odstavkom 43. člena doda nov, tretji odstavek, ki se glasi:

»Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javne ponudbe, se ocenijo kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost nepremičnine ali obstoječe najemno razmerje.«

	
	JAVNI MEDOBČINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
Direktorica:
mag. Tanja VINDIŠ FURMAN


Na podlagi 16. člena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, št. 77/2008) in Odloka ustanovitvi Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 6/2009-UPB1, 25/2009, 22/2010 in 3/2011) je Nadzorni svet Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoji 5. redni seji dne 29.3.2012 sprejel naslednje

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE 

SPLOŠNIH POGOJEV POSLOVANJA
Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor

1. člen

V X. poglavju se spremeni naziv podpoglavja C. Splošnih pogojev poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 1/2009-UPB1), ki sedaj glasi:

»C. Izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem in dodeljevanje začasnih bivalnih enot«

Za 33. členom se doda nov 33.a člen, ki se glasi:

»33.a člen

Sklad lahko skladno z določbo 88. člena Stanovanjskega zakona (SZ-1) oddaja bivalne enote za začasno reševanje stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb (začasne bivalne enote).

Upravičenci do dodelitve začasnih bivalnih enot so tisti upravičenci do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem, ki niso zavezanci za plačilo lastne udeležbe in varščine in ki so v najtežjih materialnih in socialnih razmerah in jih je zaradi ohranjanja družine ali socialne izključenosti potrebno reševati izven javnih razpisov. 

Začasna bivalna enota se odda v najem na podlagi seznama upravičencev do dodelitve take bivalne enote skladno z določbami 88. člena Stanovanjskega zakona (SZ-1).

Direktor imenuje strokovno komisijo, katere člani so poleg predstavnika JMSS Maribor tudi predstavnik Mestne občine Maribor, Centra za socialno delo Maribor in predstavnik socialne mreže.

Strokovna komisija preuči utemeljenost vlog upravičencev za dodelitev bivalnih enot in ugotovi, kdo od upravičencev je v najtežji socialni stiski ter se ga ob upoštevanju prostorskih možnosti prioritetno reši. 

O dodelitvi začasne bivalne enote odloči direktor sklada na podlagi predloga strokovne komisije.«

2. člen

Spremeni se drugi odstavek 42. člena tako, da se glasi:

»Na dan sklenitve pravnega posla na podlagi metode razpolaganja iz 40. člena teh splošnih pogojev poslovanja cenitev ne sme biti starejša od omejitve, določene v veljavni zakonodaji.«

3. člen

Za drugim odstavkom 43. člena se doda nov, tretji odstavek, ki se glasi:

»Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javne ponudbe, se ocenijo kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost nepremičnine ali obstoječe najemno razmerje.«

Dosedanji tretji odstavek postane četrti odstavek.

4. člen

Te spremembe in dopolnitve splošnih pogojev poslovanja začnejo veljati z dnem objave v Medobčinskem uradnem vestniku.


Datum: marec 2012

	
	NADZORNI SVET
JAVNEGA MEDOBČINSKEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MARIBOR
Predsednica:
Branka THALER, univ. dipl. prav.


Izpisi členov, ki se spreminjajo. 

C. Izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem 
33. člen 

Sklad lahko izjemno dodeli neprofitno stanovanje v najem: 

a) ko v primeru rušenja, prenove ter elementarne in druge nesreče, če ne razpolaga z bivalnimi enotami, namenjenimi začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb, prizadetemu v nesreči dodeli neprofitno stanovanje v najem za določen čas, do odprave posledic nesreče,

b) ko po poprejšnjem mnenju Centra za socialno delo dodeli neprofitno stanovanje za določen čas družini, kjer je začasna preselitev potrebna zaradi varstva interesov otrok. 

O izjemni dodelitvi neprofitnih stanovanja v najem odloča direktor sklada. 

O vseh primerih izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj se seznani Nadzorni svet na prvi naslednji seji. 

Za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem ne gre v primerih: 

a) če se najemna pogodba ponovno sklene potem, ko je s pravnomočno sodbo sodišča zaradi neplačila najemnine ali stroškov odpovedana, najemnik, ki zaseda stanovanje pa pred datumom določenim za prisilno izpraznitev stanovanja poravna celoten dolg;

b) če se sprosti stanovanjski prostor, ki se po veljavnem stanovanjskem zakonu ne šteje za stanovanjsko enoto, pa bi bil najemni odnos najemnika sosednjega stanovanja ustrezneje rešen (pripojitev);

c) v primerih naštetih v stanovanjskem zakonu: 

· če se najemniku odda drugo sproščeno stanovanje v najem zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega fonda oziroma v drugih primerih zagotovitve drugega primernega stanovanja, če najemna pogodba ni odpovedana zaradi krivdnih razlogov najemnika (predvideno rušenje, sprememba namembnosti celotne stavbe, ogrožena varnost bivanja) - 106. člen Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/2003); 

· če se sklene najemna pogodba po smrti najemnika - 109. člen Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/2003); 

· če se sklene najemna pogodba po razvezi zakonske zveze ali prenehanju izvenzakonske skupnosti - 110. člen Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/2003); 

· če se sklene najemna pogodba z uporabnikom stanovanja, ki je stanovanje kupil po določilih Stanovanjskega zakona (Uradi list RS, št. 18/1991), pa je bila kupoprodajna pogodba zaradi neplačila kupnine razdrta - 124. člen Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 18/1991); 

· če se sklene najemna pogodba, ki bi jo moral lastnik na podlagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 18/1991) skleniti z uporabnikom oziroma imetnikom stanovanjske pravice. 

42. člen 
Ocenitev vrednosti nepremičnine 

Premoženje, ki je predmet razpolaganja mora biti pred izvedbo postopka iz 40. člena teh splošnih pogojev poslovanja ocenjeno. Ocenitev opravi pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin.

V času sklenitve pravnega posla cenitev pooblaščenega ocenjevalca vrednosti nepremičnin ne sme biti starejša od 6 mesecev.

43. člen 

Sklad pripravi predlog prodaje zasedenega stanovanja na podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda, in ekonomske utemeljenosti prodaje.

Najemnik je dolžan za stroške cenitve stanovanja, katerega najemnik je, založiti predujem. V kolikor najemnik predujma ne založi, se šteje, da je odstopil od vloge za nakup stanovanja. V navedenem primeru se postopek prodaje zasedenega stanovanja ne izvede.

V primeru prodaje stanovanja kupcu, ki ni najemnik stanovanja, se založen predujem za stroške cenitve stanovanja vrne najemniku.
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