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JAVNI MEDOBČiNSKI

STANOVANJSKI SKLAD

MARIBOR

Datum: 30.7.2019

Mestnemu svetu Mestne občine Maribor

OBRAZLOŽiTEV: SPREMEMBE IN DOPOLNITVE SPLOŠNIH POGOJEV POSLOVANJA JMSS
MARIBOR GLEDE TRŽNIH NAJEMNIN

Nadzorni svet JMSS Maribor je na 7. redni seji dne 29.12.2016 sprejel Splošne pogoje poslovanja
JMSS Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 9/2017) in na 12. redni seji dne 13.12.2017
Spremembe in dopolnitve Splošnih pogojev poslovanja JMSS Maribor (Medobčinski uradni vestnik,
št. 4/2018) - v nadaljevanju splošni pogoji poslovanja.

Predlagana sprememba splošnih pogojev poslovanja se nanaša na VISInO tržne najemnine v
obnovljenih in neobnovljenih tržnih stanovanjih, kar ureja 19. člen splošnih pogojev poslovanja.
Višina tržne najemnine za neobnovljeno tržno stanovanje je po trenutno veljavnih splošnih pogojih
poslovanja za 20 % višja od neprofitne najemnine za enako stanovanje, višina najemnine za
obnovljeno tržno stanovanje pa je za 25 % višja od neprofitne najemnine za enako stanovanje.

Na 4. seji Mestnega sveta Mestne občine Maribor dne 11.4.2019 je bilo s strani mestnih svetnikov
izpostavljeno, da so najemnine v tržnih najemnih stanovanjih JMSS Maribor bistveno nižje od
dejanskih najemnin na trgu. Glede na navedeno so mestni svetniki izrazili pričakovanje, da bo JMSS
Maribor čim prej ukrepal v smislu povišanja tržnih najemnin v tržnih najemnih stanovanjih v
njegovi lasti.

Na podlagi navedenega in po opravljeni analizi ter testnih izračunih višine tržne najemnine je JMSS
Maribor Nadzornemu svetu JMSS Maribor podal Predlog sprememb in dopolnitev Splošnih
pogojev poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni
vestnik, št. 9/2017 in 4/2018), s katerim se spreminjajo določila drugega in tretjega odstavka 19.
člena, ki urejajo tržno najemnino, pri čemer se višina tržne najemnine pri obeh kategorijah
stanovanj poenoti. Najprimernejša in hkrati najtransparentnejša metoda določitve tržnih
najemnin, ki bi bile primerljive s stanjem na trgu, je ocenitev tržnih najemnin za posamezna
stanovanja s strani pooblaščenega ocenjevaica vrednosti nepremičnin. Za zagotovitev realne
vrednosti tako določenih tržnih najemnin bi se le-te letno revalorizirale.

Drugi odstavek 19. člena splošnih pogojev poslovanja se spremeni, tako da se na novo glasi:
»Najemnina za obnovljena in neobnovljena tržna stanovanja je določena v višini ocenjene vrednosti
tržne najemnine s strani pooblaščenega ocenjevaIca vrednosti nepremičnin in se letno usklajuje z
indeksom cen življenjskih potrebščin.«

Zaradi poenotenja višine tržne najemnine pri obeh kategorijah tržnih stanovanj se slednje skupaj
opredeli v drugem odstavku 19. člena, zaradi česar se tretji odstavek istega člena črta. Četrti
odstavek 19. člena tako postane tretji odstavek.

Skladno z 2. odstavkom 12. člena veljavnih splošnih pogojev poslovanja je določeno, da se
najemnina v stanovanjih, kjer najemniki ne izpolnjujejo pogojev za prepis najemne pogodbe po
smrti najemnika, trajni preselitvi najemnika ali po razvezi zakonske zveze oziroma zunajzakonske
skupnosti, najemnina določi kot tržna, in sicer v višini, kot je določena za obnovljena tržna

Grajski trg 1, tel.:+386 (0)2 250 6310, faks: +386 (0)2 2515221, info@jmss-mb.si,
www.jmss-mb.si. šifra dejavnosti: 68.200, matična številka: 5805295, davčna številka: 21002266



stanovanja. Po predlagani spremembi splošnih pogojev poslovanja bo tržna najemnina v teh
stanovanjih prav tako določena v višini ocenjene vrednosti tržne najemnine s strani pooblaščenega
ocenjevaica vrednosti nepremičnin in se bo letno revalorizirala.
Nadalje je skladno s 4. odstavkom 19. člena veljavnih splošnih pogojev poslovanja določeno, da se
najemnina v stanovanjih, kjer najemniki po predložitvi dokazilo izpolnjevanju splošnih pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja niso več upravičeni do najema neprofitnega stanovanja, se
najemnina določi v višini tržne najemnine za obnovljeno tržno stanovanje. Po predlagani
spremembi splošnih pogojev poslovanja bo tržna najemnina tudi v teh stanovanjih določena v
višini ocenjene vrednosti tržne najemnine s strani pooblaščenega ocenjevaica vrednosti
nepremičnin in letno usklajena z revalorizacijo.

JMSS Maribor je pripravil tabele najemnin za tržna obnovljena in neobnovljena stanovanja ter
stanovanja, kjer najemniki po preveritvi izpolnjevanja pogojev neprofitnega najemnega razmerja
več ne izpolnjujejo pogojev za nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja, iz katerih je
razvidno število posameznih tržnih stanovanj in višina trenutne tržne najemnine.

Nadzorni svet JMSS Maribor je 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) na svoji 2. redni seji sprejel zgoraj navedene Spremembe in
dopolnitve Splošnih pogojev poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor in
jih skladno z 2. alinejo 8. člena Odloka daje v soglasje mestnemu svetu in občinskim svetom občin
ustanoviteljic JMSS Maribor.

Spremembe in dopolnitve splošnih pogojev poslovanja se objavijo v Medobčinskem uradnem
vestniku po tem, ko je podano soglasje mestnega sveta občine ustanoviteljice, ki ima v skladu
večinski kapitalski delež, in vsaj še enega občinskega sveta preostalih občin ustanoviteljic JMSS
Maribor.

JAVNI MEDOBČiNSKI STANOVANJSKISKLAD MARIBOR
Direktorica:

mag. Tanja VINDIŠ :~MAN

ct~'-~«~
~ r JAVNI MEDOBČ'NSKI

PA 1.<' . q"NOVANJSKI SKLAD
.! \ MARilloa
~ IGrajski Irg 1, SI·200c Maribor



Tabela 1

Najemnina za obnovljena tržna stanovanja

Z.št. ulica hiš. st. št.enote površina v m2 neprofitna sedanja tržna

najemnina najemnina

1. AŠKERČEVA ULICA 5 1 171,02 474,94 593,68
2. AŠKERČEVA ULICA 5 2 184,25 536,81 671,01
3. AŠKERČEVA ULICA 5 3 99,60 257,19 321,49
4. AŠKERČEVA ULICA 22 3 80,63 134,35 167,94
5. AŠKERČEVA ULICA 22 4 105,57 181,05 226,31
6. BESEDNJAKOVA ULICA 2 5 15,13 28,31 35,39
7. BORŠTNIKOVA ULICA 15 7 72,85 180,24 225,30
8. CESTA K DRAVI 6B 104 64,44 235,83 294,79
9. ENGELSOVA ULICA 50 17 62,86 184,14 230,18
10. GORiŠKA ULICA 9 9 58,40 117,40€ 146,75
Il. KOROŠKA CESTA 80 202 58,78 176,65 220,81
12. KOROŠKA CESTA 105A 112 55,98 156,18 195,23
13. LACKOVA CESTA 043B 212 68,42 163,87 204,84
14. LACKOVA CESTA 043B 219 83,24 199,72 249,65
15. MAISTROVA ULICA 6 5 99,30 234,69 293,36
16. POD VINOGRADI 17 1 119,24 352,19 440,24
17. POD VINOGRADI 17 2 45,28 137,01 171,26
18. PREŠERNOVA ULICA 28 9 86,53 144,18 180,23
19. RIBiŠKA ULICA 4 108 78,44 241,64 302,05
20. RIBiŠKA ULICA 4 113 116,33 305,67 382,09
2l. SMETANOVA ULICA 34 9 94,32 230,23 287,79
22. TRG REVOLUCIJE 9 2 108,89 292,53 365,66
23. ULICA HEROJA NANDETA 50 13 114,14 305,85 382,31
24. ULICA HEROJA ŠLANDRA 11 17 71,60 209,77 262,21
25. VOJAŠNIŠKA ULICA 12 1 144,43 298,36 372,95
26. VOJAŠNIŠKA ULICA 12 2 57,92 131,29 164,11
27. VOJAŠNIŠKA ULICA 12 3 63,78 143,92 179,90
28. WILSONOVA ULICA 23 3 66,04 144,15 180,19

SKUPAJ:
6.198,16 7.747,70

povprečna najemnina 276JO EUR



Tabela 2
Najemnina za neobnovljena tr�na stanovanja

z.št. ulica hiš. st. št.enote površi na v m2
neprofitna sedanja tržna

najemnina najemnina

l. ANTOLlČIČEVA ULICA 12 20 68,22 151,82 182,18
2. BOROVA VAS 5 1 56,32 146,04 175,25
3. BOROVA VAS 6 120 55,94 144,99 173,99
4. BOROVA VAS 24 524 52,22 136,15 163,38
5. BOROVA VAS 31 518 39,72 108,09 129,71
6. BORŠTNIKOVA ULICA 11 1 71,91 174,42 209,30
7. BORŠTNIKOVA ULICA 23 8 44,56 113,17 135,80
8. BORŠTNIKOVA ULICA 53 209 67,70 160,25 192,30
9. BORŠTNIKOVA ULICA 61 13 53,03 132,12 158,54
10. CESTA OSVOBODILNE FRONTE 40 4 35,73 98,47 118,16
Il. CESTA PROLETARSKIH BRIGAD 60 110 68,88 146,46 175,75
12. DOGOŠKA CESTA 71 210 58,55 147,67 177,20
13. DOG OŠKA CESTA 75 8 59,87 153,28 183,94
14. DOGOŠKA CESTA 079B 15 45,67 113,6 136,32
15. ENDLlCHERJEVA ULICA 5 111 44,24 72,72 87,26
16. ENDLlCHERJEVA ULICA 9 101 42,17 96,79 116,15
17. ENGELSOVA ULICA 44 1 62,77 173,06 207,67
18. ENGELSOVA ULICA 44 13 63,87 176,03 211,24
19. ENGELSOVA ULICA 46 12 67,25 172,11 206,53
20. ENGELSOVA ULICA 48 17 61,02 190,27 228,32
21. ENGELSOVA ULICA 50 9 63,20 167,51 201,01
22. ENGELSOVA ULICA 50 16 62,28 162,9 195,48
23. ENGELSOVA ULICA 52 10 66,94 171,39 205,67
24. GORiŠKA ULICA 4 130 22,45 55,02 66,02
25. GORiŠKA ULICA 12 24 23,73 45,41 54,49
26. GORiŠKA ULICA 015A 17 32,28 70,67 84,80
27. GORiŠKA ULICA 017B 107 33,35 68,51 82,21
28. GORKEGA ULICA 51 1 72,78 131,03 157,24
29. GROHARJEVA ULICA 9 22 43,50 90,8 108,96
30. INDUSTRIJSKA ULICA 20 7 61,87 112,32 134,78
31. KARDEUEVA CESTA 51 167 40,36 91,14 109,37
32. KARDEUEVA CESTA 82 18 54,26 120,77 144,92
33. UUBUANSKA ULICA 102 23 60,73 125,2 150,24
34. UUBUANSKA ULICA 102 92 24,60 52,54 63,05
35. UUBUANSKA ULICA 104 88 57,81 109,7 131,64
36. UUBUANSKA ULICA 088B 50 59,23 104,49 125,39
37. MLINSKA ULICA 34 1 38,78 65,58 78,70
38. OB GOZDU 2 3 20,27 32,08 38,50
39. OB GOZDU 2 4 44,37 70,84 85,01
40. OB GOZDU 2 16 44,75 77,08 92,50
41. OB GOZDU 4 7 35,27 61,12 73,34
42. OB GOZDU 6 3 35,64 61,88 74,26



z.št. ulica hiš. st. št.enote površina v m2 neprofitna sedanja tržna
najemnina najemnina

43. PANONSKA ULICA 005B 2 65,20 141,48 169,78
44. POBREŠKA CESTA 9 2 48,75 97,51 117,01
45. PREDILNIŠKA ULICA 3 5 70,48 124,3 149,16
46. PREGUEVA ULICA 12 12 51,44 74,56 89,47
47. PRUŠNIKOVA ULICA 2 9 61,09 135,35 162,42
48. PRUŠNIKOVA ULICA 28 211 37,20 86 103,20
49. PRUŠNIKOVA ULICA 36 630 37,71 83,57 100,28
50. PRUŠNIKOVA ULICA 38 711 50,07 106,82 128,18
51. PRVOMAJSKA ULICA 3 15 52,18 90,99 109,19
52. PRVOMAJSKA ULICA 009A 105 52,52 89,96 107,95
53. RAIČEVA ULICA 13 14 62,90 86,45 103,74
54. ROTOVŠKI TRG 7 4 47,73 98,4 118,08
55. SMETANOVA ULICA 34 14 51,46 76,53 91,84
56. SMETANOVA ULICA 36 6 46,94 72,7 87,24
57. SMETANOVA ULICA 40 3 34,10 45,84 55,01
58. SMETANOVA ULICA 40 12 37,35 57,67 69,20
59. SOKOLSKA ULICA 44 4 32,61 61,31 73,57
60. STANTETOVA ULICA 4 5 34,10 76,65 91,98
61. STANTETOVA ULICA 16 122 39,22 87,74 105,29
62. TURNERJEVA ULICA 3 14 30,91 57,79 69,35
63. ULICA BRATOVGREIFOV 16 17 29,87 61,21 73,45
64. ULICA BRATOV GREIFOV 16 32 48,19 88,97 106,76
65. ULICA FRANA KOVAČiČA 3 11 57,30 114,79 137,75
66. ULICA HEROJA BRAČiČA 18 8 65,82 101,09 121,31
67. ULICA HEROJA ŠARANOVIČA 10 16 50,16 110 132,00
68. ULICA HEROJA ŠARANOVIČA 10 21 69,28 159,26 191,11
69. ULICA HEROJA ŠARANOVIČA 10 25 45,40 121,54 145,85
70. ULICA STANETA SEVERJA 7 26 66,69 141,14 169,37
7I. VOLODJEVA ULICA 19 3 32,46 73,45 88,14
72. VRBANSKA CESTA 016A 2 31,20 68,48 82,18
73. VURBERK 93 3 70,84 141,01 169,21
74. ŽELEZNI KOVA ULICA 022A 30 64,87 169,34 203,21
75. ŽUPANČiČEVA ULICA 4 20 65,21 125,79 150,95

8.083,18 9.699,82
povprečna najemnina 129,33 EUR



Tabela 3

Najemnina za stanovanja, kjer najemniki ne izpolnjujejo pogojev
za neprofitno najemno razmerje

l.~t. ulica hiUt. št.enote povri.ina v m2 neprofitna sedanja tržna
najemnina najemnina

1. BoRSTNIKOVA ULICA 126 402 54.18 134.49 168.11
2. BoRSTNIKOVA ULICA 15 9 65.73 158.26 197.83
3. BORSTNIKOVA ULICA 65 201 68.02 165.12 206,40
4. BORŠ~KOVA ULICA 65 203 68.13 164,04 205.05
5. CESTA ZMAGE 115 1 43,4 73.80 92.25
6. CESTA ZMAGE 99 1 39.31 63,58 79.48
7. DOGOŠKA CESTA 59 12 62.9 161.68 202.10
8. DOGOSKA CESTA 73 4 45.1 146,84 183.55
9. DOGOŠKA CESTA 79A 3 69,12 171.01 213,76
10. DOGOŠKA CESTA 798 9 45,61 116,11 145.14
Il. DOGOŠKA CESTA "}9C 4 61.26 154.38 192.98
12. DOMNOVA ULICA 20 15 61,67 183,95 229,94
13. DOMNOVA ULICA 20 20 S4,4"} 159.56 199,45
14. ENGELSOVA ULICA 42 8 43,57 143,69 179,61
15. ENGEL50VA ULICA 46 13 62,34 154.74 193.43
16. FRAMSKA ULICA 7 6 45,59 88.85 111,06
17. GORiŠKA ULICA 11 8 31.59 94.89 118.61
18. GOSPOSKA ULICA 24 2 82.46 133.16 166.45
19. GOSPOSVETSKA CESTA 23 1 81.72 113,07 141,34
20. GREENWIŠKA CESTA 10A 33 38.99 108,95 136,19
21. GREENWIŠKA CESTA 12 95 68,7 164.16 205.20
22. GREENWIŠKA CESTA 12 100 49.51 123,79 154,74
23. GREGORČiČEVA ULICA 17 205 52,52 112,10 140.13
24. KOLODVORSKA ULICA 10 6 28.32 48,51 60.64
25. KOROŠKA CESTA 79 18 50,62 114,23 142,79
26. LACKOVA CESTA 43A 105 35,06 88,38 110,48
27. MAGDALENSKI TRG 9 108 51.37 120,13 150,16
28. MlINSKA ULICA 28 7 59,02 201,59 251.99
29. OB GOZDU 16 4 31,03 57.65 72.06
30. OB GOZDU 16 13 45,05 136.31 170,39
31 OB GOZDU 2 12 66.09 113.17 141,46
32. PRAPROTNIKOVA ULICA 27 1 36,64 61.06 76.33
33. PRAPROTNIKOVA ULICA 27 3 29.44 51,78 64,73
34. PRVOMAJSKA ULICA 3A 124 40,06 86,92 108,65
35. PTUJSKA CESTA S5 3 68.29 131.27 164.09
36. RIBiŠKA ULICA 4 101 99,56 306.08 382,60
37. RU~KA CESTA 3 1 54,78 70,01 87.51
38. SARAJEVSKA ULICA 6 115 55.87 110.10 137,63
39. SHAKESPEAROVA ULICA 2 10 34,52 58.74 73.43
40. SLOMŠKOV TRG 12 4 51.27 113,48 141.85
41. SLOVENSKA ULICA 24 3 57,21 90,02 112.53
42. SMETANOVA ULICA 68A 116 39,74 73,33 91,66



z.št, ulica hiš.~. št.enote površtna v ml neprofitna sedanja trlna
najemnina najemnina

43. TURNERJEVA ULICA 18 10 56,39 135,35 169,19
44. Ul. HEROJEVMA~ERE IN 5PASICA 1 19 57.44 109,58 136,98
45. UL. HEROJEVMAŠERE IN SPASICA 2 14 57,35 113,53 141,91
46. ULICA KNEZA KOCUA 26 6 45,88 107,20 134,00
47. ULICA ŠTRAVHOVIH 34 2 76,73 96,22 120,28
48. ULICA VEUKA VLAHOVICA 23 4 92,19 265,90 332,38
49. ULICA VEUKA VLAHOVICA 23 5 81.39 234,75 293,44
SO. ULICA VEUKA VLAHOVICA 23 17 58,82 183.41 229,26
51. ULICA VEUKA VLAHOVICA 2S 32 39,93 124,14 155,18
52. ULICA VEUKA VLAHOVICA 29 11 95,63 275,82 344,78
53. ULICA VEUKA VLAHOVICA 49 111 59,37 119,96 149,95
54. VALVASORJEVA UliCA 58 8 49,52 79,24 99,05
55. WILSONOVA ULICA 23 5 75,17 115,00 143.75

7.083,08 8.853,85
povprečna najemnina 159,89 EUR
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MEDOBČJNSKI URADNI VESTNIK ŠT. 9 - 29. 3. 2017

Na podlagi 16. elena Zakona o javnih skladih (ZJS-1. Uradni
list RS, št. 77/~008) in 15. člena Odloka o ustanovitvi Javnega
medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski
uradni vestnik, št. 6/2009-UPB I in nadaljnji) je Nadzorni svet
Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoji
7. redni seji, dne 29. decembra ~016, sprejel naslednje

SPLOŠNE POGOJE POSLOVANJA
Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor

r. SPLOŠNA DOLOČBA

1. člen
(predmet urejanja)

(1) S splošnimi pogoji poslovanja (v nadaljevanju: splošni po-
goj i) Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Mari-
bor (v nadaljevanju: sklad) se določajo:
- načini in postopki oddaje nepremičnin v najem.
- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravičen-

cev po sklenjenih najemnih oziroma drugih pogodbah, ki
jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepre-
IIIičnin,

- načini in postopki razpolaganja z nepremičnini premože-
njem sklada.

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravieen-
cev po sklenjenih razpolagalnih oziroma drugih pogod-
bah. ki j ih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe
nepremičnin,

- načini in postopki odobritve posojil ali drugih oblik
spodbujanja razvoja na področju stanovanjske izgradnje.

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravičen-
cev po danih posojilih ali drugih oblikah spodbujanja ra-
zvoja na področju stanovanjske izgradnje.

Ir. POSLOVANJE Z NEPREMIČNIM PREMOŽENJEM

2. člen
(načini poslovanja)

(1) Sklad posluje kot javni neprerničninski sklad, tako da ne-
prem ično premoženje (neprem ičn ine), predvsem stanova-
nja:

A. pridobiva.
B. oddaja v najem,
C. prodaja - razpolaga.

A. PRIDOBIVANJE NEPREMIČNEGA PREMOŽENJA

3. člen
(pridobivanje nepremičn in)

(1) Sklad pridobiva nepremičnine, tako da:
investira v izgradnjo nepremičnin, predvsem stanovanj,

kupuje neprem ičnine, predvsem stanovanja in zern ljišča za
gradnjo stanovanj.

(2) Obseg, način in dinamika pridobivanja nepremičnin se
opredeli v letnem načrtu ravnanja s stvarnim premoženjem.

4. člen
(pridobivanje neprofitnih stanovanj do zaključka

privatizacije)
(1) Sklad pridobiva do zaključka privatizacije neprofitna naje-

mna stanovanja tudi na podlagi tretjega odstavka 130. člena
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ, Uradni list RS,
št. 18/1991 in nadaljnji).

(2) Sklad lahko odkloni prevzem stanovanj iz prvega odstavka
tega člena, če ocenjeni stroški tekočega in investicijskega
vzdrževanja le-teh presegajo najemnino.

B. ODDAJA NEPREMIČNEGA PREMOŽENJA

Oddaja neprofitnih stanovanj

5. člen
(postopek oddaje)

(1) Neprofitna stanovanja se oddajo v najem po pogojih, nači-
nih, merilih in postopku, kijih določata veljavni stanovanj-
ski zakon in veljavni pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem.

(2) Postopek dodelitve neprofitnega stanovanja v najem se
začne na podlagi javnega razpisa. Nadzorni svet s sklepom
določi vsebino razpisa in sredstva javnega obveščanja, v
katerih se razpis objavi.

6. člen
(dodatni pogoji in prednostne kategorije prosilcev)

(1) Nadzorni svet sklada na predlog direktorja v vsakem razpi-
Sli posebej določi morebitne dodatne pogoje in prednostne
kategorije prosilcev s pripadajočim številom točk.

7. člen
(udeleženci razpisa z enakim številom točk)

(1) Kadar se na prednostno listo za oddajo neprofitnih stano-
vanj v najem uvrstijo udeleženci razpisa z enakim številom
točk, imajo prednost pri razvrstitvi udeleženci razpisa, ki so
se večkrat uvrstili na prednostno Iisto po prejšnjih razpisih.

(2) V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenem kriteriju še
vedno izenačeni, imajo prednost pri razvrstitvi prosilci z
daljšo dobo stalnega bivanja na območju obein ustanovite-
ljic sklada.

(3) V primeru. da so prosilci po zgoraj navedenih kriterijih še
vedno izenačeni, imajo na listi A prednost prosilci z manj-
šim dohodkom na družinskega člana, na listi B pa prosilci z
večjim dohodkom na družinskega člana.

8. člen
(imenovanje komisije in odločanje o utemeljenosti vlog)

ti) Kom isijo za preveritev utemeljenosti vlog imenuje direk-
tor.
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(2) Udeleženci razpisa so dolžni v postavljenih rokih odgovoriti
kom isij i za preveritev utemeljenosti vlog na njene zahteve za
dopolnitev vloge, sicer se vloga zavrže kot nepopolna.

(3) O pritožbah na sklep o zavrnitvi, zavrženju ali razvrstitvi
na prednostno listo odloča župan občine. v kateri ima prito-
žnik stalno prebivališče.

9. člen
(izjemna dodelitev neprofitnega stanovanja)

(1) 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 zača-
snemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb,
prizadetemu v nesreči dodeli neprofitno stanovanje v najem za
določen čas. do odprave posledic nesreče,

b) ko po poprejšnjern mnenju Centra za socialno delo dodeli
neprofitno stanovanje za določen čas družini, kjer je začasna pre-
sel itev potrebna zaradi varstva interesovotrok.
(2) Direktor imenuje strokovno kom isijo za preučitev uterne-

ljenosti vlog za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja
v najem, katere člani so poleg predstavnika sklada tudi
predstavnik Mestne občine Maribor. predstavnik Centra za
socialno delo Maribor in predstavnik socialne mreže.

(3) Strokovna komisija preuči utemeljenost vloge za izjemno
dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in v primeru
upravičenosti predlaga direktorju, da se prosi Icu izjemno
odda neprofitno stanovanje v najem.

(4) O izjemni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem odlo-
ča direktor.

(5) O vseh primerih izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj se
seznani nadzorni svet sklada na prvi naslednji seji.

(6) Za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem ne
gre v primerih:
ajče 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 sta-
novanja poravna celoten dolg:

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

c) naštetih v stanovanjskem zakonu:
če se najernniku odda drugo sproščeno stanovanje v
najem zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega
fonda oziroma v drugih primerih zagotovitve drugega
primernega stanovanja, če najemna pogodba ni odpo-
vedana zaradi krivdnih razlogov najemnika (predvide-
no rušenje. sprememba namembnosti celotne stavbe.
ogrožena varnost bivanja);

- če se sklene najemna pogodba po smrti najemnika;
- če se sklene najemna pogodba po razvezi zakonske

zveze ali prenehanju izvenzakonske skupnosti;
- če se sklene najemna pogodba, ko najemnik trajno zapu-

sti stanovanje zaradi nastanka nove družine ali ob preseli-
tvi v drugo stanovanje zunaj kraja bivanja, zaradi trajnega
odhoda v dom za starejše al i oskrbovano stanovanje:

- če se sklene najemna pogodba z uporabnikom stano-
vanja, ki je stanovanje kupil po določilih SZ, paje bila
kupoprodajna pogodba razdrta;

- če se sklene najemna pogodba, ki bijo moral lastnik na
podlagi SZ skleniti z uporabnikom oziroma imetnikom
stanovanjske pravice;

d)če se sklene najemna pogodba na podlagi sodbe sodišča
oziroma odločitve upravnega organa.

Oddaja začasnih bivalnih enot

10. člen
(oddaja začasne bivalne enote)

(1) Sklad oddaja bivalne enote za začasno reševanje stanovanj-
skih potreb socialno ogroženih oseb (začasne bivalne eno-
te).

(2) Upravičenci do dodelitve začasnih bivalnih enot so tisti
upravičenci do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem,
ki so v najtežj ih materialnih in socialnih razmerah ter j ih je
zaradi ohranjanja družine ali socialne vključenosti potreb-
no reševati izven javnih razpisov.

(3) Direktor imenuje strokovno komisijo za preučitev uterne-
ljenosti vlog za dodelitev začasne bivalne enote, katere
člani so poleg predstavnika sklada tudi predstavnik Mestne
občine Maribor, predstavnik Centra za socialno delo Mari-
bor in predstavnik socialne mreže.

(4) Strokovna komisija preuči utemeljenost vloge prosilca za
dodelitev začasne bivalne enote v najem in v primeru upra-
vičenosti predlaga direktorju, da se prosilcu odda začasna
bivaina enota v najem.

(5) V primeru, da števi lo upravičencev do najema začasne bi-
valne enote presega razpoložlj ivo števi lo bivaln ih enot, se
oblikuje seznam upravičencev. Začasne bivalne enote se
dodeljujejo po času dospelosti popolne vloge.

(6) O dodelitvi začasne bivalne enote v najem odloča direktor.

Oddaja tržnih stanovanj

II. člen
(razpisni pogoji)

(1) Tržna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega
razpisa skladno z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvar-
nim premoženjem, in sicer kot obnovljena oziroma kot ne-
obnovljena tržna stanovanja.

(2) O podrobnostih pogojev razpisa in načinu objave odloči di-
rektor.

12. člen
(sklenitev najemne pogodbe z uporabnikom)

( 1) Po smrti najemnika, trajni preselitvi najemnika ali po raz-
vezi zakonske zveze ali prenehanju zunajzakonske skupno-
sti. lahko sklad z enim od uporabnikov, vpisanih v naje-
mno pogodbo najmanj tri leta. sklene najemno pogodbo
za nedoločen čas, kljub temu, da uporabnik ne izpolnjuje
pogojev za prepis najemne pogodbe. določenih z veljavnim
stanovanjskim zakonom.

(2) Najemnina se določi kot tržna, in sicer v višini. kot je dolo-
čena za neobnovljena tržna stanovanja.

(3) Prvi odstavek tega člena se uporablja le v primeru, ko v
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najemni pogodbi ni vpisan noben uporabnik, ki izpolnjuje
pogoje za prepis najemne pogodbe, določene z veljavnim
stanovanjskim zakonom, oziroma se uporabnik. ki izpol-
njuje pogoje za prepis najemne pogodbe, tej pravici odpo-
ve.

(4) Ta člen se ne uporablja za službena stanovanja.

Oddaja oskrbovanih stanovanj

13. člen
(podlaga)

(1) Sklad oddaja oskrbovana stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnimi pravili sklada za oddajanje oskrbovanih stanovanj
v najem, ki določajo pogoje. načine. osnove. merila in po-
stopek oddaje v najem oskrbovanih stanovanj.

Oddaja službenih stanovanj

14. člen
(podlaga)

(1) Sklad oddaja službena stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnim pravilnikom sklada o oddaji službenih stanovanj v
najem. ki določa pogoje. načine, osnove. merila in posto-
pek oddaje v najem službenih stanovanj.

Oddaja ateljejev

15. člen
(podlaga)

( 1) Sklad oddaja ateljeje v najem skladno z veljavnim pravil-
nikom o oddaji ateljejev v najem. ki določa pogoje. načine.
merila in postopek oddaje ateljejev v najem.

Oddaja drugega nepremičnega premoženja

16. člen
(podlaga)

( 1) Sklad oddaja drugo nepremično premoženje (poslovne pro-
store. zemljišča itd.) v najem skladno z veljavno zakonoda-
jo o ravnanju s stvarnirn premoženjem.

Zamenjava najemnega stanovanja

17. člen
(zamenjave stanovanj)

( 1) Sklad v okviru svoj ih možnosti omogoča zamenjave sta-
novanj in pri tem upošteva spremenjene potrebe najemni-
kov stanovanj po primerni stanovanjski površini. lokaciji
stanovanja. legi (nadstropje) in višini najemnine ter drugih
stroških za uporabo stanovanja. Pred zamenjavo stanovanja
mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti za stano-
vanje. ki ga zapušča.

(2) O upravičenosti oziroma neupravičenosti do zamenjave
neprofitnega stanovanja sklad odloča skladno z določba-
mi zakona, ki ureja splošni upravni postopek, in veljavnim
pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti sklada.

Sklenitev najemnih pogodb in višina najemnine

18. člen
(sklenitev najemne pogodbe)

(1) Po opravljen i izbiri najustreznejšega upravičenca do naje-
ma nepremičnine. izda direktor odločbo oziroma obvestilo
o oddaji.

(2) Pri izdaji odločbe o oddaji neprofitnih stanovanj v najem se
uporablja splošni upravni postopek po veljavnem zakonu o
splošnem upravnem postopku.

(3) Na podlagi odločbe oziroma obvestila o oddaji se z upra-
vičencem sklene najemna pogodba, s katero se na podla-
gi veljavne zakonodaje (stanovanjskega zakona, zakona o
stvarnem premoženju države in lokalnih skupnosti, obliga-
cijskega zakonika ipd.) opredeli vsebina medsebojnih pra-
vic in obveznosti med najemodajalcem in najernnikom v
zvezi z uporabo najema nepremičnine.

19. člen
(višina najemnine za stanovanja)

(1) Neprofitna najemnina se zaračuna po stopnji, ki jo določi
nadzorni svet sklada. skladno z veljavno zakonodajo.

(2) Višino tržne najemnine za obnovljena tržna stanovanja do-
loči nadzoru i svet sklada, pri čemer mora biti tržna naje-
mnina najmanj za 15 % višja od neprofitne najemnine za
enako stanovanje.

(3) Mesečna najemnina za neobnovljena tržna stanovanja zna-
ša 1/300 tržne vrednosti stanovanja.

20. člen
(višina najemnine za ateljeje)

(1) Višina najemnine za ateljeje se določi s pravilnikom o od-
daji ateljejev v najem.

21. člen
(višina najemnine za drugo nepremično premoženje)

(1) Cenitev višine najemnine za drugo nepremično premoženje
(poslovne prostore. zemljišča itd.) opravi pooblaščeni oce-
njevalec vrednosti neprem ičnin sk ladno z veljavno zakono-
dajo o ravnanju s stvarnim premoženjem.

22. člen
(ponovna sklenitev najemne pogodbe za stanovanje)

(1) Z najernnikorn neprofitnega, službenega, tržnega ali oskr-
bovanega stanovanja. ki mu je bila s pravnomočno sodbo
odpovedana najemna pogodba zaradi neplačila najemnine
in ostalih stroškov za stanovanje in zaseda stanovanje, se
lahko ponovno sklene najemna pogodba. če pred datumom.
določenim za prisilno izpraznitev stanovanja, poravna ce-
loten dolg.
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23. člen
(ravnanje z izpraznjenimi stanovanji)

( 1) V primeru izpraznitve najemnega stanovanja sklad izpra-
znjeno stanovanje lahko:
- odda kot neprofitno stanovanje.
- odda kot tržno stanovanje.
- odda kot začasno bivalno enoto,
- odda kot službeno stanovanje,
- proda.

C. PRODAJA - RAZPOLAGANJE Z NEPREMIČNIM
PREMOŽENJEM

Splošno

24. člen
(podlaga)

(1) Razpolaganje z neprerničnim premoženjem se lahko izve-
de na podlagi sprejetega letnega načrta ravnanja s stvarnim
premoženjem sklada.

25. člen
(metode razpolaganja z nepremičnim premoženjem)

(1) Sklad razpolaga z neprerničnim premoženjem na podlagi
naslednjih metod:
- javne dražbe.
- javnega zbiranja ponudb in
- neposredne pogodbe.

(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad izvede po metodi jav-
ne dražbe.

(3) Prodajo zasedenih stanovanj sklad izvede po metodi javne-
ga zbiranja ponudb, pri čemer imajo najemniki pod enaki-
mi pogoji predkupno pravico.

(4) Prodaja stvarnega premoženja z neposredno pogodbo se
opravi na podlagi sklepa posebne komisije za neposredno
prodajo nepremičnin sklada, ki jo na predlog direktorja
imenuje nadzorni svet sklada.

(5) Vse metode razpolaganja z neprerničnim premoženjem se
izvedejo skladno z veljavno zakonodajo.

Ocenitev predmeta razpolaganja

26. člen
(ocenitev vrednosti premoženja)

(1) Premoženje. ki je predmet razpolaganja. mora biti pred
izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi pooblaščeni
ocenjevalec vrednosti nepremičnin skladno z veljavno za-
konodajo o ravnanju s stvarnim premoženjem.

(2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti starej-
ša od omejitve, določene v veljavni zakonodaji,

27. člen
(prodaja zasedenih stanovanj)

(1) Sklad pripravi predlog prodaje zasedenega stanovanja na
podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda. in eko-
nomske utemeljenosti prodaje.

(2) Stanovanja. ki so predmet razpolaganja po metodi javnega
zbiranja ponudb. se ocen ijo kot prosta oseb, ne glede na
dejansko zasedenost neprem ičn ine al i obstoječe najemno
razmerje.

Stroški

28. člen
(stroški prodaje po postopku javne dražbe)

(1) Stroške cen itve neprern ičnine, priprave prodajne pogodbe
in morebitne izdelave energetske izkazn ice krije prodaja-
lec.

(2) Stroške davka na promet z nepremičninami, stroške notar-
ske overitve podpisa prodajalca na zemlj iškoknj ižnern do-
volilu in stroške vpisa prodane nepremičnine v zemljiško
knjigo krije kupec.

29. člen
(stroški prodaje po postopku javnega zbiranja ponudb)

(1) Stroške cenitve nepremičnine. priprave prodajne pogodbe
in morebitne izdelave energetske izkaznice krije prodaja-
lec.

(2) Stroške davka na promet z nepremičninami. stroške notar-
ske overitve podpisa prodajalca na zern ljiškoknj ižnern do-
volilu in stroške vpisa prodane nepremičnine v zemljiško
knjigo krije kupec.

30. člen
(stroški pri neposredni prodaji nepremičnine)

(1) Vse stroške v zvezi s pripravo prodajne pogodbe. cenitvi-
jo nepremičnine, morebitno izdelavo energetske izkaznice,
overitvijo podpisa prodajalca na zernljiškoknjižnem dovo-
lilu, davki in prispevki ter vpis v zemljiško knjigo plača
kupec.

31. člen
(javno-zasebno partnerstvo)

( 1) Sklad omogoča pridobivanje lastnih stanovanj občanom
ustanoviteljic sklada s prodajo zasedenih stanovanj naje-
mnikom sklada po modelu javno zasebnega partnerstva.

(2) Sklad omogoča pridobivanje lastnih stanovanj občanom
ustanoviteljic sklada s prodajo ali nakupom novozgrajenih
in drugih praznih stanovanjskih enot po modelu javno za-
sebnega partnerstva.

(3) Prodaja oziroma nakup stanovanj po prvem in drugem od-
stavku tega člena se izvede na podlagi javnega razpisa z
javnim zbiranjem ponudb pod objavljenimi pogoji. Besedi-
lo javnega razpisa potrdi nadzorni svet sklada.

IIL POSOJI LA

Splošno

32. člen
(vrsta)

(1) Del sredstev sklada se lahko nameni za posojila z ugodno
obrestno mero.
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33. člen
(pomen izraza)

(1) Posojila z ugodno obrestno mero so tista posojila, pri ka-
terih obrestna mera zagotavlja ohranjanje realne vrednosti
izposojenega denarja in pokriva stroške.

34. člen
(namen posojil)

(1) Posojila so namenjena za:
1.nakup stanovanja ali stanovanjske hiše.
2. stanovanjsko gradnjo.
3. prenovo. sanacijo. izboljšavo ali obsežnejša vzdrževanja

stanovanj na območju ustanoviteljic sklada.

Upravičenci

35. člen
(IIpravičenci)

(1) Posojila sklada lahko dobijo fizične osebe.
(2) Fizične osebe so lahko upravičenci do posojil, če so občani

ustanoviteljic sklada in
1.si z nakupom ali gradnjo primernega stanovanja prvič re-

šujejo svoje stanovanjsko vprašanje,
2.jim je zaradi spremenjenih družinskih. zdravstvenih ali

socialnih razmer dosedanje stanovanje postalo neprimer-
no,

3.si svoje stanovanjske razmere izboljšujejo ali razrešujejo
z vlaganjem sredstev v prenovo. sanacijo ali obsežnejše
vzdrževanje obstoječega stanovanjskega fonda.

(3) Posojilo je lahko odobreno le osebam. ki so sposobne iz-
polnjevati obveznosti iz odobrenega posojila. Kriterije za
ocenjevanje posojilne sposobnosti na predlog direktorja
sprejme nadzorni svet sklada.

Zagotavljanje namenske porabe posojil

36. člen
(načini zagotavljanja namenske porabe)

(1) Posoj ila. dodeljena na podlagi splošnih pogojev. morajo
biti porabljena skladno z namenom nj ihove odobritve.

(2) Namenskost porabe odobren ih sredstev se zagotavlja:
- z dokumentirano porabo odobrenih sredstev.
- na podlagi poročil in pridobljene dokumentacije o porabi

odobrenih sredstev.
- s kontrolami skladno s posojilno pogodbo.

(3) V primeru dodeljevanja posojila po obrokih oziroma situ-
acijah mora upravičenec dokumentirati namensko porabo
posojila za vsak obrok posebej in nato še za celotni znesek
posojila.

(4) Za vodenje posojila upravičenec sklene pogodbo s finančno
ustanovo. ki jo sklad izbere na podlagi javnega razpisa.

37. člen
(višina in pogoji posojila)

(1) Višina obrestne mere in pogoj i vračanja posoj ila se določi-
jo z vsakokratnim javnim razpisom, ki jih na predlog direk-
torja sprejme nadzorni svet sklada.

IV. KONČNI DOLOČBI

38. člen
(prenehanje veljavnosti)

(1) Z dnem uveljavitve teh Splošnih pogojev poslovanja Jav-
nega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor pre-
nehajo veljati Splošni pogoj i poslovanja Javnega medob-
činskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski
uradni vestnik. 112009-UPB 1. 17/2012, 7/2015 in 612016).

39. člen
(začetek veljavnosti)

(1) Splošni pogoji poslovanja Javnega medobčinskega stano-
vanjskega sklada Maribor začnejo veljati 15. dan po objavi
v Medobčinskern uradnem vestn iku.

Predsednik Nadzornega
sveta JMSS Maribor

Igor Kos, s.r,
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Na podlagi 16. člena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS.
št. 7712008) in 15. člena Odloka o ustanovitvi Javnega medob-
činskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni
vestnik. št. 61:2009-UPB 1 in naslednji) je Nadzorni svet Javnega
medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoj i 12. redni
sej i, dne 13. decembra 2017. sprejel naslednje

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
splošnih pogojev poslovanja Javnega medobčinskega

stanovanjskega sklada Maribor

1. člen
V Splošnih pogojih poslovanja Javnega medobčinskega sta-

novanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik. št.
91:2017 z dne 29.3.2017) se v drugem odstavku 12. člena beseda
»neobnovljena« zamenja z besedo »obnovljena«.

2. člen
Drugi odstavek 19. člena spremeni tako, da se glasi:
»Najemnina za neobnovljeno tržno stanovanje je za 20 % viš-

ja od neprofitne najemnine za enako stanovanje.«

3. člen
Tretji odstavek 19. člena se spremeni tako, da glasi:
»Najernnina za obnovljeno tržno stanovanje je za 25 % višja

od neprofitne najemnine za enako stanovanje.«

..•.člen
V 19. členu se doda četrti odstavek. ki glasi:
»Najernnikom neprofitnih stanovanj, ki po predložitvi doka-

zi I o izpolnjevanju splošn ih pogojev za pridobitev neprofi mega
stanovanja niso več upravičeni do najema neprofitnega stanova-
nja. se najemnina določi v višini tržne najemnine za obnovljeno
tržno stanovanje.«

5. člen
Te spremembe in dopolnitve splošnih pogojev poslovanja

začnejo veljati osmi dan po objavi v Medobčinskern uradnem
vestniku.

Predsednik Nadzornega sveta
JMSS Maribor

Igor KOS



Na podlagi 16. člena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, št. 77/2008) in 15. člena Odloka o
ustanovitvi Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobčinski uradni vestnik,
št. 6/2009-UPB1 in naslednji) je Nadzorni svet Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada
Maribor na svoji 2. redni seji, dne 9. julija 2019, sprejel naslednje

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
SPLOŠNIH POGOJEV POSLOVANJA

Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor

1. člen

V Splošnih pogojih poslovanja Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor
(Medobčinski uradni vestnik, št. 9/2017 in 4/2018) se drugi odstavek 19. člena spremeni tako, da
se glasi:

»Najemnina za obnovljena in neobnovljena tržna stanovanja je določena v višini ocenjene vrednosti
tržne najemnine s strani pooblaščenega ocenjevaica vrednosti nepremičnin in se letno usklajuje z
indeksom cen življenjskih potrebščin. «

2. člen

Tretji odstavek 19. člena se črta.

3. člen

Četrti odstavek 19. člena postane tretji odstavek 19. člena.

4. člen

Te spremembe in dopolnitve splošnih pogojev poslovanja začnejo veljati osmi dan po objavi v
Medobčinskem uradnem vestniku.

Predsednica Nadzornega sveta JMSS Maribor
mag. Mateja CEKle
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