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OBRAZLO2ITEV: SPREMEMBE IN DOPOLNITVE SPLOSNIH POGOJEV POSLOVANJA JMSS
NIARIBOR

Spremembe in dopolnitve Splognih pogojev poslovanja JMSS Maribor (Medob6inski uradni vestnik. it.
25/2020 - UPB), je v skladu s 3. alinejo 15. elena Odloka o ustanovitvi Javnega medobeinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobeinski uradni vestnik, it. 6/2009 - UPBI , 25/2009, 22/2010 in
3/201 1 - v nadaljevanju Odlok) na svoji 10. redni seji cine 5.3.2021, obravnaval in sprejel Nadzorni svet
JMSS Maribor in jh skladno z 2. alinejo 8. elena Odloka daje v soglasje mestnemu svetu in obeinskim
svetom obein ustanoviteljic JMSS Maribor,

Spremembe in dopolnitve Sploinih pogojev postovanja JMSS Maribor se objavijo v Medobeinskern
uradnem vestniku po tem, ko je podano soglasje mestnega sveta obeine ustanoviteljice, ki ima v skladu
veeinski kapitalski dele2, in vsaj ie enega obeinskega sveta preostalih obein ustanoviteljic JRnss
Maribor

Predmet sprememb in dopolnitev so Splo§ni pogoji poslovanja JMSS Maribor (Medobeinski uradni
vestnik, it. 25/2020 – UPB) – v nadaljevanju splogni pogoji poslovanja, in sicer:

• poglavje B. DODDAJA NEPREMIC;NEGA PREMOZEN JA<, 17. den, ki je pripravljanja v skladu
s predlogom novega Pravilnika o zamenjavah stanovanj JMSS Maribor,

+ poglavje C. >PRODAJA - RAZPOLAGANJE Z NEPREMIeNIM PREMOZENJEM«, od 25. do
31. elena, ki so pripravljeni v skladu z doloeili Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1 ).

Poglavje B – 17. elen
Skladno s trenutno veljavnim Pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti JMSS Maribor (Medobeinski
uradni vestnik, it. 7/2015 in 9/2015-popr.) izvajamo zgolj zamenjave za najemnike stanovanj, ki so v
lasti JMSS Marlbor. Ker pa upravljamo in razpolagamo tudi s stanovanji v lasti Mestne obeine Maribor,
obein ustanoviteljic JMSS Maribor in Stanovanjskega sklada RS, se s predlogom novega Pravilnika o
zamenjavah stanovanj JMSS Maribor giri mo2nost zamenjav tudi za te najemnike stanovanj. Predlog
novega pravilnika se obravnava pri 8. toeki dnevnega reda seje nadzornega sveta. Glede na navedeno
predlagamo spremembo 2. odstavka 17. elena splognih pogojev poslovanja, tako da se upravieenost
najemnika do zamenjave stanovanja ugotavlja po vsakokrat veljavnem pravilniku o zamenjavah
stanovanj.

Poglavje C - 25. do 31. elen
V sedaj veljavnih splognih pogojih poslovanja podroeje prodaje nepremienin urejeno na naslednji
naein

1

2

3

nezasedena stanovanja se prodajo po metodi javne dra2be;
zasedena stanovanja se prodajo po metodi javnega zbiranja ponudb;
postopek prodaje zasedenega stanovanja se zaene na podlagi vloge najemnika, ki ga zaseda
in ekonomske utemeljenosti prodaje;
najemnik ima predkupno pravico, eeprav ni biv§i imetnik stanovanjske pravice – tem pripada
predkupna pravica po Stanovanjskem zakonu (SZ-1);
cenitev opravi poobla§6eni ocenjevalec vrednosti nepremienin;
strogki prodaje so urejeni glede na izbiro postopka oziroma metode razpolaganja z nepremi6nim
premo2enjem ;
javno-zasebno partnerstvo je predvideno zgolj za prodajo zasedenih stanovanj najemnikom

5

6.

7



Ker sedaj veljavna doloeila splognih pogojev poslovanja predstavljajo oviro pri izbiri postopkov oziroma
metod prodaje, smo pripravili predlog sprememb in dopolnitev, ki poglavje prodaje nepremi6nin usklajuje
z veljavno zakonodajo in hkrati omogo6a izbiro metode, ki bo v skladu z zakonodajo in internimi pravnimi
akti najgospodarnejga

1. prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodijavne dra2be;
2. prodajo zasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodi javnega zbiranja ponudb;
3. za za6etek postopka prodaje zasedenega stanovanja ni potrebna vloga najemnika, ki ga

zaseda :
pri postopkih prodaje nepremi6nega premo2enja se upogtevajo zgolj predkupna upravieenja
v skladu z veljavnima Stvamopravnim zakonikom in Stanovanjskim zakonom;

4

5. cenitev opravi poobla§eeni ocenjevalec vrednosti nepremi6nin ali sodni cenilec;
6. stro§ke pri vseh metodah prodaje aavni dra2bi, javnem zbiranju ponudb in neposredni

pogodbi) nosi sklad, lahko pa jih v skladu z ZSPDSLS-1 prenese na drugo pogodbeno
stran ko:
sklad omogoea ravnanje (razpolaganje in pridobivanje) z nepremienim premo2enjem po7

modelu javno – zasebnega partnerstva; pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega
partnerstva se doloeijo z vsakokratnim razpisom in veljavno zakonodajo.

Skladno z navedenim predlagamo spremembo splognih pogojev poslovanja in jih dajemo v soglasje
mestnemu svetu .



Na podlagi 16. elena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni list RS, it. 77/2008) in 15. elena Odtoka o
ustanovitvi Javnega medob6inskega stanovanjskega sklada Maribor (MedobCinski uradni vestnik, it.
6/2009-UPBI in nadaljnji) je Nadzorni svet Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor na
svoji 10. redni seji dne 5.3.2021, sprejel naslednje Spremembe in dopolnitve Splognih pogojev
poslovanja Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor in jih dal v soglasje mestnemu
svetu ter ob6inskim svetom ob6in ustanoviteljic sklada

Mestni svet Mestne ob6ine Maribor je na seji dne in ob6inski svet Ob6ine
je na seji dne podal soglasje k Spremembam in dopolnitvam Splognih pogojev
poslovanja Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor.

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
SPLOSNIH POGOJEV POSLOVANJA

Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor

Predmet sprememb in dopolnitev so Splogni pogoji poslovanja Javnega medobeinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobeinski uradni vestnik, it. 25/2020 - uradno pre6i96eno besedilo)

1. 61en

V 17. Clenu se spremeni drugi odstavek tako, da se glasi:

»(2) O upraviCenosti oziroma neupravieenosti do zamenjave stanovanja sklad odlo6a skladno z
dolo6bami zakona, ki ureja splogni upravni postopek, in veljavnim internim pravilnikom o zamenjavah
stanovanJ . <

2. elen

V 25. 61enu se spremenita drugi in tretji odstavek ter se doda novi gesti odstavek tako, da se glasi:

»(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodi javne dra2be.«
»(3) Prodajo zasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodi javnega zbiranja ponudb.<
»(6) Pri postopkih prodaje nepremiCnega premo2enja sklad upogteva predkupna upraviCenja v skladu
z veljavnima Stvarnopravnim zakonikom in Stanovanjskim zakonom.«

3. elen

V 26. 61enu se spremeni prvi odstavek tako, da se glasi

»(1 ) Premo2enje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi
poobla96eni ocenjevalec vrednosti nepremienin ali sodni cenilec, kot je dolo6eno v zakonu, ki ureja
ravnanje s stvarnim premo2enjem.<

4 elen

V 27. 61enu se spremenita prvi odstavek in naslov tako, da se glasi

»(izjeme pri dolo6itvi vrednostt nepremi6nine)<

»(1) Nepremieno premo2enje se ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih
doloeenih v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim premo2enjem. <
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5. 61en

28. 61en se spremeni tako, da se glasi

»(1) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom prodaje po metodi javne dra2be nosi sklad,
lahko pa jih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim premo2enjem prenese na drugo
pogodbeno stranko, «
>(2) Pri prodaji po metodi javne dra2be praviloma nosi strogke cenitve, izdelave energetske izkaznice
in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strogke pa druga pogodbena stranka. Ostali strogki so davek
na prornet z neprerni6ninami, notarska overitev podptsa prodajalca na zemljigkoknji2nem dovolilu in
strogek vpisa prodane nepremi6nine v zemljigko knjigo.«

6. 61en

29. Glen se spremeni tako, da se glasi:

»(1 ) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom prodaje po metodi javnega zbiranja ponudb
nosi sklad, lahko pa jih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim premo2enjem prenese na
drugo pogodbeno stranko.«
»(2) Pri prodaji po metodi javnega zbiranja ponudb praviloma nosi strogke cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strogke pa druga pogodbena stranka. Ostali strogki
so davek na promet z nepremi6ninami, notarska overitev podpisa prodajalca na zemljigkoknji2nem
dovolilu in strogek vpisa prodane nepremi6nine v zemljigko knjigo,«

7. elen

30. 61en se spremeni tako, da se glasi

»(1 ) Vse stroSke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom prodaje po metodi neposredne pogodbe nost
sklad, lahko pajih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim premo2enjem prenese na drugo
pogodbeno stranko. «
>(2) Pri prodaji po metodi neposredne pogodbe praviloma nosi strogke cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strogke pa druga pogodbena stranka. Ostali strogki
so davek na promet z nepremi6ninami, notarska overitev podpisa prodajalca na zemljigkoknji2nem
dovolilu in strogek vpisa prodane nepremi6nine v zemljigko knjigo.«

8. 61en

31. elen se spremeni tako, da se glasi
»(1) Sklad omogoea ravnanje (razpolaganje in pridobivanje) z nepremienim premo2enjem po modelu
javno-zasebnega partnerstva. <
»(2) Pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega partnerstva se doloeijo z vsakokratnim javno
objavljenim razpisom in veljavno zakonodajo s podroeja javno-zasebnega partnerstva. Besedilo razpisa
potrdi nadzorni svet sklada.«

9. 61en

Te spremembe in dopolnitve splognih pogojev poslovanja zaenejo veljati petnajsti dan po objavi v
Medobeinskem uradnem vestniku

Predsednik Nadzornega sveta JMSS Maribor
Gorazd gKRABAR

I JAVNI MEDOBeINSKI
I STANOVANJSKI SKLAD
I HARIBOR
I Grajski tr9 1, SI.2000 Maribcr
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SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
SPLOiNIH POGOJEV POSLOVANJA JMSS MARIBOR

V veljavi Po spremembi

Zamenjava najemnega stanovanja Zamerljava najemnega stanovanja

17. elen (zamenjave stanovanj)
(1) Sklad v okviru svojih mo2nosti omogo6a zamenjave
stanovanj in pri tem upo$teva spremenjene potrebe
najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrgini,
lokaciji stanovanja, legi (nadstropje) in vigini najernnine
ter drugih strogkih za uporabo stanovanja. Pred
zamenjavo stanovanja mora najemnik v celoti poravnati
vse obveznosti za stanovanje, ki ga zapu96a.
(2) O upravi6enosti oziroma neupraviCenosti do
zamenjave neprofitnega stanovanja sklad odlo6a
skladno z doloebami zakona, ki ureja splogni upravni
postopek, in veljavnim pravilnikom o zamenjavah
stanovanj v lasti sktada

17. 61en (zamenjave stanovanj)
(1) Sklad v okviru svojih mo2nosti omogo6a zamenjave
stanovanj in pri tem upoSteva spremenjene potrebe
najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrgini,
lokaciji stanovanja, legi (nadstropje) in vigini najernnine
ter drugih strogkih za uporabo stanovanja. Pred
zamenjavo stanovanja mora najemnik v celoti poravnati
vse obveznosti za stanovanje, ki ga zapugea
(2) O upravi6enosti oziroma neupravieenosti do
zamenjave stanovanja sklad odlo6a skladno z doloebami
zakona, ki ureja splogni upravni postopek, in veljavnim
internim pravilnikom o zamenjavah stanovanj

c. PRODAJA – RAZPOLAGANJE z NEPREMI6NIN
PREMO2ENJEM

c. PRODAJA - RAZPOLAGANJE z NEPREMIeNIN
PREMO2ENJEM

Splo§no Splo§no

25. BIen (metode razpolaganja z nepremi6nim
premo2enjem)
(1) Sklad razpolaga z nepremi6nim premo2enjem na
podlagi naslednjih metod:
• javne dra2be,
• javnega zbiranja ponudb in
• neposredne pogodbe.
(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad izvede po
metodi javne dra2be.
(3) Prodajo zasedenih stanovanj sklad izvede po metodi
javnega zbiranja ponudb, pri 6emer imajo najemniki pod
enakimi pogoji predkupno pravico.
(4) Prodaja stvarnega premo2enja z neposredno
pogodbo se opravi na podlagi sklepa posebne komisije
za neposredno prodajo nepremienin sklada, ki jo na
predlog direktorja imenuje nadzorni svet sklada.
(5) Vse metode razpolaganja z nepremienirn
premo2enjem se izvedejo skladno z veljavno
zakonodajo.

25. 61en (metode razpolaganja z nepremi6nim
premo2enjem)
(1 ) Sklad razpolaga z nepremienim premo2enjem na
podlagi naslednjih metod
• javne dra2be,
• javnega zbiranja ponudb in
• neposredne pogodbe
(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma
izvede po metodi javne dra2be,
(3) Prodajo zasedenih stanovanj sktad praviloma izvede
po metodi javnega zbiranja ponudb,

(4) Prodaja stvarnega premo2enja z neposredno
pogodbo se opravi na podlagi sklepa posebne komisije
za neposredno prodajo nepremienin sklada, ki jo na
predlog direktorja imenuje nadzorni svet sktada.
(5) Vse metode razpolaganja z nepremienim
premo2enjem se izvedejo skladno z veljavno
zakonodajo.
(6) Pri postopkih prodaje nepremienega premo2enja
sklad upogteva predkupna upravieenja v skladu z
veljavnima Stvarnopravnim zakonikom in Stanovanjskirn
zakonom.

Ocenitev predmeta razpolaganja Ocenitev predmeta razpolaganja

26. 61en (ocenitev vrednosti premo2enja)
(1) Premo2enje, ki je predmet razpolaganja, mora biti
pred izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi
pooblageeni ocenjevalec vrednosti nepremienin skladno
z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnirn
premo2enjem.

26. 61en (ocenitev vrednosti premo2enja)
(1) Premo2enje, ki je predmet razpolaganja, mora biti
pred izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi
pooblageeni ocenjevalec vrednosti nepremi6nin ali sodn
cenilec, kot je dolo6eno v zakonu, ki ureja ravnanje s
stvarnim premo2enjem
(2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti
starejga od omejitve, dolo6ene v veljavni zakonodaji

(2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti
starejga od omejitve, dolo6ene v veljavni zakonodaji.
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27. 61en (prodaja zasedenih stanovanj) 27. 61en (izjeme pri dolo6itvi vrednosti
nepremi6nine)
(1) Nepremieno premo2enje se ne sme prodati ali
menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih,
doloeenih v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim
premo2enjem
(2) Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi
javnega zbiranja ponudb, se ocenijo kot prosta oseb, ne
glede na dejansko zasedenost nepremienine ali
obstoje6e najemno razmerje.

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

(2) Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi
javnega zbiranja ponudb, se ocenijo kot prosta oseb, ne
glede na dejansko zasedenost nepremienine ali
obstoje6e najemno razmerje.

28. 61en (stro§ki prodaje po postopku javne dra2be)
(1) Strogke cenitve nepremi6nine, priprave prodajne
pogodbe in morebitne izdelave energetske izkaznice
krije prodajalec.

28. elen (stroiki prodaje po postopku javne dra2be)
(1 ) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi javne dra2be nosi sklad, lahko pa jih v
skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim
premo2enjem prenese na drugo pogodbeno stranko.
(2) Pri prodaji po metodi javne dra2be praviloma nosi
strogke cenitve, izdelave energetske izkaznice in
priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strogke pa
druga pogodbena stranka, Ostali strogki so davek na
promet z nepremieninami, notarska overitev podpisa
prodajalca na zemljigkoknji2nem dovolilu in strogek
vpisa prodane nepremienine v zemljigko knjigo

(2) Strogke davka na promet z nepremieninami, strogke
notarske overitve podpisa prodajalca na
zemljigkoknji2nem dovolilu in strogke vpisa prodane
nepremi6nine v zemljigko knjigo krije kupec.

29. 61en (stro§ki prodaje po postopku javnega
zbiranja ponudb)
(1) Strogke cenitve nepremi6nine, priprave prodajne
pogodbe in morebitne izdelave energetske izkaznice
krije prodajalec.

29. 61en (stro§ki prodaje po postopku javnega
zbiranja ponudb)
(1 ) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi javnega zbiranja ponudb nosi sklad,
lahko pa jih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s
stvarnim premo2enjem prenese na drugo pogodbeno
stranko
(2) Pri prodaji po metodt javnega zbiranja ponudb
pravilorna nosi strogke cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale
strogke pa druga pogodbena stranka. Ostali strogki so
davek na promet z nepremi6ninami, notarska overitev
podpisa prodajalca na zemljigkoknji2nem dovolilu in
strogek vpisa prodane nepremienine v zemljigko knjigo

(2) Strogke davka na promet z nepremi6ninami, strogke
notarske overitve podpisa prodajalca na
zernljigkoknji2nem dovolilu in strogke vpisa prodane
nepremi6nine v zemljigko knjigo krije kupec.

30. 61en (stro§ki pri neposredni prodaji
nepremienine)
(1) Vse strogke v zvezi s pripravo prodajne pogodbe,
cenitvijo neprernienine, morebitno izdelavo energetske
izkaznice, overitvijo podpisa prodajalca na
zemljigkoknji2nem dovolilu, davki in prispevki ter vpis v
zemljigko knjigo plaea kupec.

30. 61en (strogki pri neposredni prodaji
nepremienine)
(1 ) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi neposredne pogodbe nosi sklad,
lahko pa jih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s
stvarnim premo2enjem prenese na drugo pogodbeno
stran ko
(2) Pri prodaji po metodi neposredne pogodbe praviloma
nosi strogke cenitve, izdelave energetske izkaznice in
priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strogke pa
druga pogodbena stranka. Ostali strogki so davek na
prornet z nepremi6ninami, notarska overitev podpisa
prodajalca na zemljiikoknji2nem dovolilu in strogek
vpisa prodane nepremi6nine v zemljigko knjigo.

2



31. 61en Uavno-zasebno partnerstvo)
(1) Sklad omogo6a pridobivanje lastnih stanovanj
ob6anom ustanoviteljic sklada s prodajo zasedenih
stanovanj najemnikom sklada po modelu javno
zasebnega partnerstva
(2) Sklad omogo6a pridobivanje lastnih stanovanj
ob6anom ustanoviteljic sklada s prodajo ali nakupom
novozgrajenih in drugih praznih stanovanjskih enot po
modelu javno zasebnega partnerstva

31. elen Oavno-zasebno partnerstvo)
(1 ) Sklad omogoea ravnanje (razpolaganje in
pridobivanje) z nepremienim premo2enjem po modelu
javno-zasebnega partnerstva

(2) Pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega
partnerstva se doloeijo z vsakokratnim javno objavljenim
razpisom in veljavno zakonodajo s podroeja javno-
zasebnega partnerstva. Besedilojavnega razpisa potrdi
nadzorni svet sklada

(3) Prodaja oziroma nakup stanovanj po prvem in
drugem odstavku tega elena se izvede na podlagi
javnega razpisa z javnim zbiranjem ponudb pod
objavljenimi pogoji. Besedilo javnega razpisa potrdi
nadzorni svet sklada
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245 - kupuje nepremienine, predvsem stanovanja in zemljigea
za gradnjo stanovanj .

(2) Obseg, naein in dinamika pridobivanja neprernienin se
opredeli v letnem naertu ravnanja s stvarnim premo2enjem.Na podlagi 16. elena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni

list RS, it. 77/2008) in 15. elena Odloka o ustanovitvi Javnega
medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobeinski
uradni vestnik, it. 6/2009-UPBI in nadaljnji) je Nadzorni svet
Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoji
4. korespondeneni seji, ki je potekala od 6. aprila 2020 do 10.
aprila 2020, sprejel naslednje

4. IIen
(pridobivanje neprofitnih stanovanj do zakljuZka

privatizacije)
Sklad pHdobiva do zakljueka privatizacije neprofitna naje-
rnna stanovanja tudi na podlagi tretjega odstavka 130. elena
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ, Uradni list RS,
it. 18/1991 in nadaljnji).
Sklad lahko odkloni prevzem stanovanj iz pwega odstavka
tega elena, de ocenjeni strolki tekoeega in investicijskega
vzdr2evanja le-teh presegajo najemnino,

(1)

SPLOgN r POGOJ I
poslovanja Javnega medobZinskega stanovanjskega sklada

IWaribor (uradno preeilleno besedilo)

(2)

I. SPLO£NA DOLOCBA B. ODDAJANEPREMIeNEGA PREMo2ENJA

1. IIen
(predmet urejanja)

S splognimi pogoji poslovanja (v nadaljevanju: splogni po-
goji) Javnega medobeinskega stanovanjskega sklada Mari-
bor (v nadaljevanju: sklad) se dolo6ajo:

naeini in postopki oddaje nepremienin v najem,
medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravieen-
cev po sklenjenih najemnih oziroma drugih pogodbah, ki
jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepre-
mlenln.
naeini in postopki razpolaganja z nepremienim premo2e-
njem sklada,
medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi6en-
cev po sklenjenih razpolagalnih oziroma drugih pogod-
bah, ki jib sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe
nepremlenln,
naeini in postopki odobritve posojil ali drugih oblik spod-
bujanja razvoja na podroeju stanovanjske izgradnje,

medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravieencev
po danih posojilih ali drugih oblikah spodbujanja razvoja na
podroeju stanovanjske izgradnje

Oddaja nepro6tnih stanovanj

(1) 5. IIen
(postopek oddaje)

Neprofitna stanovanja se oddajo v najem po pogojih, nadi-
nih, merilih in postopku, ki jih doloeata veljavni stanovanj-
ski zakon in veljavni pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanJ v najern.
Postopek dodelitve neprofitnega stanovanja v najem se
zaene na podlagi javnega razpisa. Nadzorni svet s sklepom
doloei vsebino razpisa in sredstva javnega obveieanja, v
katerih se razpis objavi.

(1)

(2)

6. elen
(dodatni pogoji in prednostne kategorije prosilcev)
Nadzorni svet sklada na predlog direktorja v vsakem rawi-
su posebej dolo6i morebitne dodatne pogoje in prednostne
kategorije prosilcev s pripadajoeim itevilom toek.

(1)

7. Hen
(udeleienci razpisa z enakim itevilom tolk)

Kadar se na prednostno listo za oddajo neprofitnih stano-
vanj v najem uvrstijo udele2enci razpisa z enakim gtevilom
toek, imajo prednost pri razvrstitvi udele2enci razpisa, ki so
se veekrat uvrstili na prednostno listo po pnjinjih razpisih.
V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenem kriteriju ge
vedno izenaeeni, imajo prednost pri razvrstitvi prosilci z
dalj£o dobo stalnega bivanja na obmoeju obein ustanovite-
ljic sklada,
V pdmeru, da so prosilci po zgoraj navedenih kriterijih ie
vedno izenaeeni, imajo na listi A prednost prosilci z manj-
iim dohodkom na dru2inskega dana, na listi B pa prosilci z
veejim dohodkom na dru2inskega dIana

II. POSLOVANJE z NEPREMrCNrM PREMO2ENJEM (1)

2. Clen
(nalini poslovanja)

Sklad posluje kot javni nepremieninski sklad, tako da ne-
premieno premo2enje (nepremienine), predvsem stanova-
rlja:
A. pddobiva,
B. oddaja v najem,
C. prodaja - razpolaga.

(1) (2)

(3)

A. PRIDOBIVANJE NEPREMreNEGA PREMO2ENJA

3. IIen
(pridobivanje nepremilnin)

( 1 ) Sklad pridobiva nepremienine, tako da:
investira v izgradnjo nepremienin, predvsem stanovanj,

8. IIen
(imenovanje komisije in odloZanje o utemeljenosti vlog)

( 1) Komisijo za preveritev utemeljenosti vlog imenuje direktor.
(2) Udele2enci razpisa so do12ni v postavljenih rokih odgovoriti
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komisiji za preveritev utemeljenosti vlog na njene zahteve za
dopolnitev vloge, sicer se vloga zaw2e kot nepopolna.
o prito2bah na sklep o zavrnitvi, zavr2enju ali razvrstitvi
na prednostno listo odloea 2upan obeine, v kateri ima pdb-
2nik stalno prebivali iee.

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

d)de se sklene najemna pogodba na podlagi sodbe sodigea
oziroma odloeitve upravnega organa,

(3)

9. ilen
(izjemna dodelitev neprofitnega stanovanja)

Sklad lahko izjemno dodeli neprofitno stanovanje v najem:
a) ko v primeru rulenja, prenove ter elementame in dmge ne-

sreee, Ce ne razpolaga z bivalnini enotami, namenjenimi
zaeasnemu reievanju stanovanjskih potreb socialno ogro-
2enih oseb, pdzadetemu v nesreei dodeli neprofitno stano-
vanje v najem za doloeen eas, do odprave posledic nesre6e,

b)ko po poprejgnjem mnenju Centra za socialno delo dodeli
neprofitno stanovanje za doloeen eas dru2ini, kjer je za-
easna preselitev potrebna zaradi varstva interesov otrok.

Direktor imenuje strokovno komisijo za preueitev uteme-
ljenosti vlog za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja
v najem, katere elani so poleg predstavnika sklada tudi
predstavnik Mestne obeine Maribor, predstavnik Centra za
socialno delo Maribor in predstavnik socialne mre2e.
Strokovna komisija preuei utemeljenost vloge za izjemno
dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in v primeru
upravieenosti predlaga direktorju, da se prosilcu izjemno
odda neprofitno stanovanje v najem.
O izjemni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem odlo-
ea direktor.

o vseh pdmerih izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj se
seznani nadzomi svet sklada na pmi naslednji seji.
Za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem ne
gre v primerih:
a)ee se najemna pogodba ponovno sklene pc)tem, ko je s

pravnomoeno sodbo sodiiea zaradi neplaeila najemnine
ali strogkov odpovedana, najemnik, ki zaseda stanovanje,
pa pred datumom doloeenim za prisilno izpraznitev sta-
novanja poravna celoten dolg;

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

c)na£tetih v stanovanjskem zakonu:
de se najemniku odda drugo sproi6eno stanovanje v
najem zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega
fonda oziroma v clrugih primerih zagotovitve drugega
primemega stanovanja, ee najemna pogodba ni odpo-
vedana zaradi krivdnih razlogov najemnika (predvide-
no ruienje, sprememba namembnosti celotne stavbe,
ogro2ena vamost bivanja);
ee se sklene najemna pogodba po smrti najemnika;
ee se sklene najemna pogodba po razvezi zakonske
zveze ali prenehanju izvenzakonske skupnosti;
ee se sklene najemna pogodba, ko najemnik trajno za-
pusti stanovanje zaradi nastanka nove dru2ine ali ob
preselitvi v drugo stanovanje zunaj kraja bivanja, za-
radi trajnega odhoda v dom za starejge ali oskrbovano
stanovanje;
Ce se sklene najemna pogodba z uporabnikom stano-
vanja, ki je stanovanje kupil po doloeilih SZ, pa je bila
kupoprodajna pogodba razdrta;

Oddaja zaZasnih bivalnih enot

(1) 10. IIen
(oddaja zadasne bivalne enote)

Sklad oddaja bivalne enote za zaeasno regevanje stanovanj-
skih potreb socialno ogro2enih oseb (zaeasne bivalne eno-
te)
Upravieenci do dodelitve zaeasnih bivalnih enot so tisti
upravieenci do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem,
ki so v najte2jih materialnih in socialnih razmerah terjih je
zaradi ohranjanja dru2ine ali socialne vkljueenosti potreb-
no re§evati izven javnih razpisov.
Direktor imenuje strokovno komisijo za preueitev uteme-
ljenosti vlog za dodelitev zaeasne bivalne enote, katere
elani so poleg predstavnika sklada tudi predstavnik Mestne
obeine Maribor, predstavnik Centra za socialno delo Mari-
bor in predstavnik socialne mre2e.
Strokovna komisija preu6i utemeljenost vloge prosiIca za
dodelitev za6asne bivalne enote v najem in v primeru upra-
vieenosti predlaga direktorju, da se prosilcu odda zaeasna
bivalna enota v najem
V pdmeru, da itevilo upravieencev do najema zaeasne bi-
valne enote presega razpolo21jivo gtevilo bivalnih errol, se
oblikuje seznam upravieencev. Zaeasne bivalne enote se
dodeljujejo po easu dospelosti popolne vloge.
O dodelitvi zaeasne bivalne enote v najem odloea direktor.

(1)

(2)

(2)

(3)

(3)

(4)

(4)

(5)

(6)

(5)

(6)

Oddaja trinih stanovanj

11. IIen
(razpisni pogoji)

Trina stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega
razpisa skladno z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvar-
nim premo2enjem, in sicer kot obnovljena oziroma kat ne-
obnovljena trina stanovanja.
O podrobnostih pogojev razpisa in naeinu objave odloei di-
rektor.

(1)

(2)

12. IIen
(sklenitev najemne pogodbe z uporabnikom)

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 nedoloeen eas, kljub temu, da uporabnik ne izpolnjuje
pogojev za prepis najemne pogodbe, doloeenih z veljavnim
stanovanjskim zakonom
Najemnina se doloei kot trina, in sicer v vigini, kot je dolo-
Cena za obnovljena tr2na stanovanja.
Prvi odstavek tega elena se uporablja le v primeru, ko v
najemni pogodbi ni vpisan noben uporabnik, ki izpolnjuje

(1)

(2)

(3)



MEDOBe:rNSKI UR&DNI VESTNIK gT. 25 – 13. lo. 2020

pogoje za prepis najernne pogodbe, doloeene z veljavnim
stanovanjskim zakonom, oziroma se uporabnik, ki izpol-
njuje pogoje za prepis najemne pogodbe, tej pravici odpo-
ve
Ta den se ne uporablja za slu2bena stanovanja.

(2) O upravieenosti oziroma neupravieenosti do zamenjave
neprofitnega stanovanja sklad odloea skladno z doloeba-
mi zakona, ki ureja splogni upravni postopek, in veljavnim
pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti sklada.

(4)

Oddaja oskrbovanih stanovanj
Sklenitev najemnih pogodb in vi gina najemnine

13. dlen
(podlaga)

Sklad oddaja oskrbovana stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnimi pravili sklada za oddajanje oskrbovanih stanovanj
v najem, ki doloeajo pogoje, nadine, osnove, medIa in po-
stopek oddaje v najem oskrbovanih stanovanj.

18. IIen
(sklenitev najemne pogodbe)

Po opravljeni izbiri najustreznejgega upravieenca do naje-
ma nepremienine, izda direktor odloebo oziroma obvestilo
o oddaji
Pri izdaji odloebe o oddaji neprofitnih stanovanj v najem se
uporablja splogni upravni postopek po veljavnem zakonu o
splognem upravnem postopku
Na podlagi odloebe oziroma obvestila o oddaji se z upra-
vieencem sklene najemna pogodba, s katero se na podla-
gi veljavne zakonodaje (stanovanjskega zakona, zakona o
stvarnem premo2enju dr2ave in lokalnih skupnosti, obliga-
cijskega zakonika ipd.) opredeli vsebina medsebojnih pra-
vic in obveznosti med najemodajalcem in najemnikom v
zvezi z uporabo najema nepremienine.

(1)
(1)

(2)

(3)
Oddaja sluibenih stanovanj

14. IIen
(podlaga)

Sklad oddaja slu2bena stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnim pravilnikom sklada o oddaji slu2benih stanovanj v
najem, ki doloea pogoje, nadine, osnove, merila in posto-
pek oddaje v najem slu2benih stanovanj.

(1)

19. IIen
(vigina najemnine za stanovanja)

Neprofitna najemnina se zaraeuna po stopnji, ki jo doloei
nadzorni svet sklada, skladno z veljavno zakonodajo
Najemnina za obnovljena in neobnovljena trina stanovanja
je doloeena v vigini ocenjene vrednosti trine najemnine s
strani pooblageenega ocenjevalca vrednosti nepremienin in
se letno usklajuje z indeksom cen 2ivljenjskih potreblein.
Najemnikom neprofitnih stanovanj, ki po predlo2itvi doka-
zil o izpolnjevanju sploinih pogojev za pridobitev neprofi-
tnega stanovanja niso vee upravieeni do najema neprofitne-
ga stanovanja, se najemnina doloei v viiini trine najemnine
za obnovljeno tr2no stanovanje.

Oddaja ateljejev
(1)

(2)

15. IIen
{podlaga)

Sklad oddaja ateljeje v najem skladno z veljavnim pravil-
nikom o oddaji ateljejev v najem, ki doloea pogoje, nadine,
merila in postopek oddaje ateljejev v najem.

(1) (3)

Oddaja drugega nepremi€nega premoienja

16. dlen
(podlaga)

Sklad oddaja drugo nepremieno premo2enje (poslovne pro-
store, zemlji§ea itd.) v najem skladno z veljavno zakonoda-
jo o ravnanju s stvarnim premo2enjem.

20. IIen

(viiina najemnine za ateljeje)
(1) Viiina najemnine za ateljeje se doloei s pravilnikom o od-

daji ateljejev v najem.(1)

21. IIen
(vigina najemnine za drugo nepremieno premoienje)

Cenitev vigine najemnine za drugo nepremieno premo2enje
(poslovne prostore, zemljigea itd.) opravi pooblai6eni occ-
njevalec vrednosti nepremienin skladno z veljavno zakono-
dajo o ravnanju s stvarnim premo2enjem.

Zamenjava najemnega stanovanja (1)

17. tIen
(zamenjave stanovanj)

Sklad v okviru svojih mo2nosti omogo6a zamenjave sta-
novanj in pri tem upogteva spremenjene potrebe najemni-
kov stanovanj po primerni stanovanjski povriini, lokaciji
stanovanja, legi (nadstropje) in vigini najemnine ter drugih
strogkih za uporabo stanovanja. Pred zamenjavo stanovanja
mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti za stano-
vanje, ki ga zapuiea.

(1)
22. IIen

(ponovna sklenitev najemne pogodbe za stanovanje)
Z najemnikom neprofitnega, slu2benega, tr2nega ali oskr-
bovanega stanovanja, ki mu je bHa s pravnomoeno sodbo
odpovedana najemna pogodba zaradi neplaeila najemnine
in ostalih strogkov za stanovanje in zaseda stanovanje, se

(1)
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lahko ponovno sklene najemna pogodba, ee pred datumom, (2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti starej-
doloeenim za pdsilno izpraznitev stanovanja, poravna ce- ga od omejitve, doloeene v veljavni zakonodaji.
loten dolg.

Ravnanje z izpraznjenimi stanovanji
27. elen

(prodaja zasedenih stanovanj)
Sklad pripravi predlog prodaje zasedenega stanovanja na
podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda, in eko-
nomske utemeljenosti prodaje.
Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javnega
zbiranja ponudb, se ocenijo kot prosta oseb, ne glede na
dejansko zasedenost nepremienine ali obstojeee najemno
razrnerje.

(1)

(2)
23. IIen

(ravnanje z izpraznjenimi stanovanjD
V primeru izpraznitve najemnega stanovanja sklad izpra-
znjeno stanovanje lahko:

odda kot neprofitno stanovanje,
odda kot tr2no stanovanje,
odda kot zaeasno bivalno enoto,
odda kot slu2beno stanovanje,
proda.

(1)

Strolki

28. IIen
(strolki prodaje po postopku javne draibe)

Strogke cenitve nepremienine, priprave prodajne pogodbe
in morebitne izdelave energetske izkaznice krije prodaja-
lee
Strogke davka na promet z nepremieninami, stroike notar-
ske ovedtve podpisa prodajalc.a na zemljigkoknji2nem do-
volilu in stro§ke vpisa prodane nepremienine v zemljigko
knjigo kdje kupec.

c. PRODAJA - RAZPOLAGANJE z NEPREMrCNIM
PREMO2ENJEM

(1)

(2)
Sploino

24. tIen
{podlaga)

Razpolaganje z nepremienim premo2enjem se lahko izve-
de na podlagi sprejetega letnega naerta ravnanja s stvarnim
premo2enjem sklada.

(1)
29. Elen

(strolki prodaje po postopku javnega zbiranja ponudb)
(1 ) Strogke cenitve nepremienine, priprave prodajne pogodbe

in morebitne izdelave energetske izkaznice krije prodaja-
lee

(2) Strogke davka na promet z nepremieninami, strogke notar-
ske overitve podpisa prodajalca na zemljilkoknjiZnem do-
volilu in stroike vpisa prodane nepremienine v zemljigko
knjigo krije kupec

25. IIen
(metode razpolaganja z nepremi€nim premoienjem)

Sklad razpolaga z nepremienim premo2enjem na podlagi
naslednjih metod:
- javne dra2be,
- javnega zbiranja ponudb in
- neposredne pogodbe.
Prodajo nezasedenih stanovanj sklad izvede po metodi jav-
ne dra2be.
Prodajo zasedenih stanovanj sklad izvede po metodijavne-
ga zbiranja ponudb, pri eemer imajo najemniki pod enaki-
mi pogoji predkupno pravico.
Prodaja stvarnega premo2enja z neposredno pogodbo se
opravi na podlagi sklepa posebne komisije za neposredno
prodajo nepremienin sklada, ki jo na predlog direktorja
imenuje nadzorni svet sklada.
Vse metode razpolaganja z nepremienim premo2enjem se
izvedejo skladno z veljavno zakonodajo.

(1)

(2)

(3)

(4)

30. elen
(strolki pri neposredni prodaji nepremiCnine)

Vse strogke v zvezi s pripravo prodajne pogodbe, cenitvi-
jo nepremienine, morebitno izdelavo energetske izkaznice,
overitvijo podpisa prodajalca na zemljiikoknji2nem dovo-
lilu, davki in prispevki ter vpis v zemljigko knjigo plaea
kupec

( 1)

(5) 31. IIen
(javno-zasebno partnerstvo)

Sklad omogoea pridobivanje lastnih stanovanj obeanom
ustanoviteljic sklada s prodajo zasedenih stanovanj naje-
mnikom sklada po modelu javno zasebnega partnerstva.
Sklad omogoea pridobivanje lastnih stanovanj obeanom
ustanoviteljic sklada s prodajo ali nakupom novozgrajenih
in drugih praznih stanovanjskih enot po modelu javno za-
sebnega partnerstva.
Prodaja oziroma nakup stanovanj po prvem in drugem od-
stavku tega elena se izvede na podlagi javnega razpisa z
javnim zbiranjem ponudb pod objavljenimi pogoji. Besedi-
lo javnega razpisa potrdi nadzomi svet sklada.

(1)

(2)
Ocenitev predmeta razpolaganj a

26. IIen
(ocenitev vrednosti premo2enja)

Premo2enje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred
izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi pooblageeni
ocenjevalec vrednosti nepremienin skladno z veljavno za-
konodajo o ravnanju s stvamim premo2enjem.

(1) (3)
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111. POSOJILA
(3)

- s kontrolami skladno s posojilno pogodbo
V primeru dodeljevanja posojila po obrokih oziroma situ-
acijah mora upravieenec dokumentirati namensko porabo
posojila za vsak obrok posebej in nato ie za celotni znesek
posojila,
Za vodenj e posojila upravieenec sklene pogodbo s finaneno
ustanovo, ki jo sklad izbere na podlagi javnega razpisa.

Splogno

32. Clen
(vrsta)

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

(4)

37. tIen
(Vi gina in pogoji posojila)

Viiina obrestne mere in pogoji vraeanja posojila se doloei-
jo z vsakokratnimjavnim razpisom, ki jih na predlog direk-
torja sprejme nadzorni svet sklada.

33. den
(pomen izraza)

Posojila z ugodno obrestno mero so tista posojila, pri ka-
terih obrestna mera zagotavlja ohranjanje realne vrednosti
izposojencga dcnarja in pokriva stroike.

(1)

(1)

IV KONe::Nr DOLOeIBI

34. IIen
(namen posojil)

Posojila so namenjena za:
1. nakup stanovanja ali stanovanjske hige,
2. stanovanjsko gradnjo,
3. prenovo, sanacijo, izbolj§avo ali obse2nejga vzdr2evanja

stanovanj na obmoeju ustanoviteljic sklada.

38. IIen
(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve teh Sploinih pogojev poslovanja Jav-
nega medobeinskega stanovanjskega sklad Maribor prene-
hajo veljati Splo£ni pogoji poslovanja Javnega medobein-
skega stanovanjskega sklada Maribor (Medobeinski uradni
vestnik, it. 1/2009-UPB, 17/2012, 7/2015 in 6/2016)

(1) (1)

Upravidenci 39. Zlen
(zaletek veljavnosti)

Splo ini pogoji poslovanja Javnega medobeinskega stano-
vanjskega sklada Maribor prienejo veljati 15. dan po objavi
v Medobeinskem uradnem vestniku

35. IIen
(upraviZenci)

Posojila sklada lahko dobijo nziene osebe,
Fiziene osebe so lahko upravieenci do posojil, ee so obeani
ustanoviteljic sklada in
1. si z nakupom ali gradnjo primernega stanovanja pwie re-

gujejo svoje stanovanjsko vpraianje,
2. jim je zaradi spremenjenih dru2inskih, zdravstvenih ali

socialnih razmer dosedanje stanovanje postalo neprimer-
no

3. si svoje stanovanjske razmere izboljgujejo ali razregujejo
z vlaganjem sredstev v prenovo, sanacijo ali obse2nejge
vzdr2evanje obstojeeega stanovanjskega fonda.

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.

(1)

(1)
(2)

Predsednik Nadzornega sveta
JMSS Maribor

Gorazd gkrabar, s.r

(3)

Zagotavljanje namenske porabe posojil

36. Hen
(nalini zagotavljanja namenske porabe)

Posojila, dodeljena na podlagi splognih pogojev, morajo
biti porabljena skladno z namenom njihove odobritve.
Namenskost porabe odobrenih sredstev se zagotavlja:

z dokumentirano porabo odobrenih sredstev,
na podlagi poroeil in pridobljene dokumentacije o porabi
odobrenih sredstev.

(1)

(2)


