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OBRAZLOZITEV: SPREMEMBE IN DOPOLNITVE SPLOSNIH POGOJEV POSLOVANJA JMSS
MARIBOR

Spremembe in dopolnitve Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor (Medobéinski uradni vestnik, &t.
25/2020 — UPB), je v skladu s 3. alinejo 15. &lena Odloka o ustanovitvi Javnega medobéinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobéinski uradni vestnik, 5t. 6/2009 - UPB1, 25/2009, 22/2010 in
3/2011 — v nadaljevanju Odlok) na svoji 10. redni seji dne 5.3.2021, obravnaval in sprejel Nadzorni svet
JMSS Maribor in jih skladno z 2. alinejo 8. ¢lena Odloka daje v soglasje mestnemu svetu in obginskim
svetom obcin ustanoviteljic JMSS Maribor.

Spremembe in dopoinitve Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor se abjavijo v Medobéinskem
uradnem vestniku po tem, ko je podano soglasje mestnega sveta obtine ustanoviteljice, ki ima v skladu
vedinski kapitalski deleZ, in vsaj $e enega obéinskega sveta preostalih obéin ustanoviteliic JMSS
Maribor.

Predmet sprememb in dopolnitev so Splodni pogoji poslovanja JMSS Maribor (Medobé&inski uradni
vestnik, §t. 25/2020 — UPB) — v nadaljevanju splosni pogaji poslovanja, in sicer:
« poglavie B. »ODDAJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA«, 17. €len, ki je pripravijanja v skladu
s predlogom novega Pravilnika o zamenjavah stanovanj JMSS Maribor,
« poglavie C. »PRODAJA — RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM«, od 25. do
31. &lena, ki so pripravljeni v skladu z dolodili Zakona o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1).

Poglavje B —17. ¢len

Skladno s trenutno veljavnim Pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti JMSS Maribor {Medobginski
uradni vestnik, t. 7/2015 in 9/2015-popr.) izvajamo zgolj zamenjave za najemnike stanovanj, ki so v
lasti JMSS Maribor. Ker pa upravljamo in razpolagamo tudi s stanovaniji v lasti Mestne ob&ine Maribor,
obé&in ustanoviteljic JMSS Maribor in Stanovanjskega sklada RS, se s predlogom novega Pravilnika o
zamenjavah stanovanj JMSS Maribor Siri moZnost zamenjav tudi za te najemnike stanovanj. Predlog
novega pravilnika se obravnava pri 8. tocki dnevnega reda seje nadzornega sveta. Glede na navedeno
predlagamo spremembo 2. odstavka 17. &lena splosnth pogojev poslovania, tako da se upraviéenost
najemnika do zamenjave stanovanja ugotavlja po vsakokrat veljavnem pravitniku o zamenjavah
stanovanj.

Poglavje C — 25. do 31. ¢len
V sedaj veljavnih splognih pogojih poslovanja podroéje prodaje nepremiénin urejeno na naslednji
nagin:
1. nezasedena stanovanja se prodajo po metodi javne drazbe;
2. zasedena stanovanja se prodajo po metodi javnega zbiranja ponudb;
3. postopek prodaje zasedenega stancvanja se zagne na podlagi vloge najemnika, ki ga zaseda
in ekonomske utemeljenostt predaje;
4. najemnik ima predkupne pravico, ¢eprav ni bivsi imetnik stanovanjske pravice — tem pripada
predkupna pravica po Stanovanjskem zakonu (SZ-1};
5. cenitev opravi pooblaséeni ocenjevalec vrednosti hepremicnin;
6. strogkiprodaje so urejeni glede na izbiro postopka oziroma metode razpolaganja 2 nepremichim
premoZenjem;
7. Jjavno-zasebno partnerstvo je predvideno zgolj za prodajo zasedenih stanovanj najemnikom.




Ker sedaj veljavna dolotila splognih pogojev poslovanja predstavijajo oviro pri izbiri postopkov oziroma
metod prodaje, smo pripravili predlog sprememb in dopolnitev, ki poglavje prodaje nepremiénin uskiajuje
z veljavno zakonodajo in hkrati omogoca izbiro metode, ki bo v skladu z zakonodajo in internimi pravnimi
akti najgospodarnej$a:

1.
2.
3.

4.

e

prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodi javne draZbe,

prodajo zasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po metodi javnega zbiranja ponudb;

za zadetek postopka prodaje zasedenega stanovanja ni potrebna vloga najemnika, ki ga
zaseda;

pri postopkih prodaje nepremiénega premoZenja se upostevajo zgolj predkupna upravi¢enja
v skladu z veljavnima Stvarnopravnim zakonikom in Stanovanjskim zakonom;

cenitev opravi pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremiénin ali sodni cenilec;

stroSke pri vseh metodah prodaje {javni drazbi, javnem zbiranju penudb in neposredni
pogodbi) nosi sklad, lahko pa jih v skladu z ZSPDSLS-1 prenese na drugo pogodbeno
stranko;

sklad omogoéa ravnanje (razpolaganje in pridobivanje) z nepremiénim premoZenjem po
meodelu javno — zasebnega parinerstva; pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega
parinerstva se dolo¢ijo z vsakokratnim razpisom in veljavno zakonodajo.

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



Na podlagi 16. &élena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni list RS, &t. 77/2008) in 15. &lena Odloka o
ustanovitvi Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobginski uradni vestnik, &t
6/2009-UPB1 in nadaljnji) je Nadzomni svet Javnega medobginskega stanovanjskega sklada Maribor na
svoji 10. redni seji dne 5.3.2021, sprejel naslednje Spremembe in dopolnitve Splosnih pogojev
poslovanja Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor in jih dal v soglasje mestnemu
svetu ter obginskim svetom obéin ustanoviteljic sklada.

Mestni svet Mestne obg&ine Maribor je na seji dne in obé&inski svet Cbéine
je na seji dne podal soglasje k Spremembam in dopelnitvam Splo$nih pogojev
poslovanja Javnega medobginskega stanovanjskega sklada Maribor.

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
SPLOSNIH POGOJEV POSLOVANJA
Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor

Predmet sprememb in dopoinitev so Splosni pogoji poslovanja Javnega medobéinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobéinski uradni vestnik, t. 25/2020 - uradno prediséenc besedilo).

1. &len
V 17. &lenu se spremeni drugi cdstavek tako, da se glasi:
»(2) O upraviéenosti oziroma neupravi¢enosti do zamenjave stanovanja sklad odloca skladno z
dolotbami zakona, ki ureja splosni upravni postopek, in veljavnim internim pravilnikom o zamenjavah
stanovanj.«

2. Elen
V 25. &lenu se spremenita drugi in tretji odstavek ter se doda novi esti odstavek tako, da se glasi:
»(2) Prodajo nezasedenih stanovan; sklad praviloma izvede po metodi javne drazbe.«
»(3) Prodajo zasedenih stanovanj skiad praviloma izvede po metedi javnega zbiranja ponudb.«
»{6) Pri postopkih prodaje nepremiénega premoZenja sklad uposteva predkupna upraviéenja v skladu
z veljavnima Stvarnopravnim zakonikom in Stanovanjskim zakonom.«

3. €len
V 26. &lenu se spremeni prvi odstavek tako, da se glasi:
»(1) Premozenje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred izvedbo postopka ocenjeno. Genitev opravi
pooblasteni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ali sodni cenilec, kot je doloCeno v zakonu, ki ureja
ravnanje s stvarnim premoZenjem.«

4 glen
V 27. &lenu se spremenita prvi odstavek in naslov tako, da se glasi:

»(izjeme pri dologitvi vrednosti nepremicnine)«

»(1) Nepremi¢no premozZenje se ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih,
dolo&enih v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem.«




5. clen
28. &len se spremeni tako, da se glasi;

»(1) Vse strodke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom prodaje po metodi javne drazbe nosi sklad,
lahko pa jih v skladu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarim premoZenjem prenese na drugo
pogodbeno stranko. «

»(2) Pri prodaji po metodi javne drazbe praviloma nosi stroske cenitve, izdelave energetske izkaznice
in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale stroske pa druga pogodbena stranka. Ostali stro$ki so davek
na promet z nepremi¢ninami, notarska overitev podpisa prodajalca na zemljikoknjiznem dovolily in
strosek vpisa prodane nepremiénine v zemljisko knjigo.«

6. ¢len
29. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»(1) Vse stroske, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom prodaje po metodi javnega zbiranja ponudb
nosi sklad, lahko pa jih v skladu z veljavno zakonedajo o ravnanju s stvarnim premozenjem prenese na
drugo pogodbeno stranko.«

»{2) Pri prodaji po metodi javnega zbiranja ponudb praviloma nosi stroske cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostaie stroske pa druga pogodbena stranka. Ostali strogki
so davek na promet z nepremi€ninami, notarska overitev podpisa prodajaica na zemljiskoknjiznem
dovolilu in strodek vpisa prodane nepremicnine v zemljisko knjigo.«

7.¢len
30. &ien se spremeni tako, da se glasi:

»{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 premoZenjem prenese na drugo
pogodbeno stranko. «

»(2) Pri prodaji po metodi neposredne pogodbe praviloma nosi stroske cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strodke pa druga pogodbena stranka. Ostali stroski
so davek na promet z nepremi¢ninami, notarska overitev podpisa prodajaica na zemlji$koknjiznem
dovolilu in strosek vpisa prodane nepremicnine v zemljisko knjigo.«

8. clen

31. &len se spremeni tako, da se glasi:

»{1) Sklad omogocga ravnanje (razpolaganje in pridobivanje) z nepremiénim premozenjem po modelu
javno-zasebnega partnerstva.«

»(2) Pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega partnerstva se dologijo z vsakokratnim javno
objavljenim razpisom in veljavno zakonodajo s podrogja javno-zasebnega partnerstva. Besedilo razpisa
potrdi hadzorni svet sklada.«

9. ¢len

Te spremembe in dopolnitve splodnih pogojev poslovanja zaénejo veljati petnajsti dan po objavi v
Medobginskem uradnem vestniku.

Predsednik Nadzornega sveta JMSS Maribor
Gorazd SKRABAR
JAVHL MEDOBEIRSKI

007 9,

"}aéﬁ £ VANISKI SKLAD

B3 A { mARiBOR 2
| | Grajski trg 1, 52000 Mariber

i
4|



SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
SPLOSNIH POGOJEV POSLOVANJA JMSS MARIBOR

V veljavi

Zamenjava najemnega stanovanja

17. élen (zamenjave stanovanj)

{1) Sklad v okviru svojih moznosti omogoéa zamenjave
stanovan] in pri tem uposteva spremenjene potrebe
najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrsini,
lokaciji stanovanja, legi (nadstropje) in vidini najemnine
ter drugih stroskih za uporabo stanovanja. Pred
zamenjavo stanovanja mora najemnik v celoti poravnati
vse obveznosti za stanovanje, ki ga zapusca.

(2) O upravitenosti oziroma neupraviéenosti do
zamenjave neprofitnega stanovanja sklad odloca
skladno z dolo¢bami zakona, ki ureja splo$ni upravni
postopek, in veljavnim pravilnikom o zamenjavah
stanovan;j v lasti sklada

C. PRODAJA - RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIN
PREMOZENJEM

Splodno

25. ¢len (metode razpolaganja z nepremiénim
premoZenjem}

(1) Sklad razpolaga z nepremiénim premoZenjem na
podlagi naslednjih metod:

s javne drazbe,

* javnega zbiranja ponudb in

» neposredne pogodbe.

(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad izvede po
metodi javne drazbe.

(3) Prodajo zasedenih stanovanj sklad izvede po metodi
javnega zbiranja ponudb, pri ¢emer imajo najemniki pod
enakimi pogoji predkupno pravico.

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

(5) Vse metode razpolaganja z nepremicnim
premozenjem se izvedejo skladno z veljavno
zakonodajo.

Ocenitev predmeta razpolaganja

26. ¢len {ocenitev vrednosti premozenja)

(1) Premozenije, ki je predmet razpolaganja, mora biti
pred izvedbo postopka ocenjenc. Cenitev opravi
pooblagéeni ocenjevalec vrednosti nepremiénin skladno
z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim
premoZenjem.

(2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti
starej$a od omejitve, dolo&ene v veljavni zakonodaji.

Po spremembi

Zamenjava najemnega stanovanja

17. élen {(zamenjave stanovanj)

(1} Sklad v ckviru svojih moznosti omogoéa zamenjave
stanovanj in pri tem upo&teva spremenjene potrebe
najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrsini,
lokaciji stanovanja, legi (nadstropje} in vi§ini najemnine
ter drugih strogkih za uporabo stancvanja. Pred
zamenjavo stanovanja mora najemnik v celoti poravnati
vse obveznosti za stanovanje, ki ga zapusca.

{2) O upravi¢enosti oziroma neupravicenosti do
zamenjave stanovanja sklad cdlota skladno z dolocbami
zakona, ki ureja splosni upravni postopek, in veljavnim
internim pravilnikom o zamenjavah stanovanj.

C. PRODAJA - RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIN
PREMOZENJEM

Splosno

25, ¢len (metode razpolaganja z nepremiénim
premozenjem)

{1) Sklad razpolaga z nepremiénim premoZenjem na
podlagi naslednjih metod:

* javne drazbe,

* javnega zbiranja ponudb in

* neposredne pogodbe.

(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma
izvede po metodi javne drazbe.

(3) Prodajo zasedenih stanovanj sklad praviloma izvede
po metodi javnega zbiranja ponudb.

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

(5) Vse metode razpolaganja z nepremiénim
premozenjem se izvedejo skladno z veljavno
zakonodajo.

(6) Pri postopkih prodaje nepremitnega premozenja
sklad uposteva predkupna upravi¢enja v skladu z
veljavnima Stvarnopravnim zakonikom in Stanovanjskim
zakonom.

Ocenitev predmeta razpolaganja

26. élen (ocenitev vrednosti premoZenja)

{1} Premozenje, ki je predmet razpolaganja, mora biti
pred izvedbe postopka ocenjeno. Cenitev opravi
pochlaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ali sodni
cenilec, kot je dologeno v zakonu, ki ureja ravnanje s
stvarnim premoZenjem.

(2) Na dan sklenitve pravnega pasla cenitev ne sme biti
starej$a od omejitve, doloéene v veljavni zakonodaji.




27. Elen (prodaja zasedenih stanovanj)

(1) Sklad pripravi predlog prodaje zasedenega
stanovanja na podlagi vioge 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 nepremicnine ali
obstojede najemno razmerje.

28. clen (stroski prodaje po postopku javne drazbe)
(1) Stroske cenitve nepremi&nine, priprave prodajne
pogodbe in morebitne izdelave energetske izkaznice
krije prodajalec.

(2) Strogke davka na promet z nepremiéninami, stroske
hotarske overitve podpisa prodajalca na
zemljisSkoknjiznem dovolilu in strodke vpisa prodane
nepremicnine v zemljisko knjigo krije kupec.

29, &len {stroski prodaje po postopku javhega
zbiranja ponudb}

(1) Strodke cenitve nepremitnine, priprave prodajne
pogodbe in morebitne izdelave energetske izkaznice
krije prodajalec.

{2) Stroske davka na promet z nepremi¢ninami, stroske
notarske overitve podpisa prodajalca na
zemljiskoknjiznem dovolilu in stroske vpisa prodane
nepremicnine v zemljiko knjigo krije kupec.

30. £len (stroski pri neposredni prodaji
nepremicnine})

(1) Vse stro8ke v zvezi s pripravo prodajne pogodbe,
cenitvijo nepremiénine, morehitno izdelaveo energetske
izkaznice, overitvijo podpisa prodajalca na
zemiljiskoknjiznem dovolilu, davki in prispevki ter vpis v
zemljisko knjigo placga kupec.

27. Elen (izjeme pri doloéitvi vrednosti
nepremicénine)

{1) Nepremitno premoZenje se ne sme prodati ali
menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih,
dologenih v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim
premozZenjem.

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

28. ¢len (stroski prodaje po postopku javne drazbe)
{1) Vse stroske, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi javne drazbe nosi sklad, lahke pa jih v
skiadu z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim
premozenjem prenese na drugo pogedbenao stranko.

(2) Pri prodaji po metodi javne drazbe praviloma nosi
stroske cenitve, izdelave energetske izkaznice in
priprave prodajne pogodbe skiad, ostale stroske pa
druga pogodbena stranka. Ostali stroski so davek na
promet z nepremiéninami, notarska overitev podpisa
prodajalca na zemijiskoknjiznem dovolilu in stroSek
vpisa prodane nepremicnine v zemljigko knjigo.

29, élen (stroski prodaje po postopku javnega
zbiranja ponudb)

(1) Vse strodke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi javnega zbiranja penudb nosi skiad,
lahkeo pa jih v skladu z veljavno zakenodajo o ravnanju s
stvarnim premozZenjem prenese na druge pogodbeno
stranko.

{2) Pri prodaji po metedi javnega zbiranja ponudb
praviloma nosi stroSke cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale
stroske pa druga pogodbena stranka. Ostali strodki so
davek na promet z nepremicninami, notarska overitev
podpisa prodajalca na zemljiskoknjiznem dovolilu in
stroSek vpisa prodane nepremicnine v zemljisko knjigo.

30. &len (stroski pri neposredni prodaji
nepremiénine)

(1) Vse strogke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom
prodaje po metodi neposredne pogodbe nosi sklad,
lahko pa jih v skladu z veljavno zakenodajo o ravnanju s
stvarnim premoZenjem prenese na drugo pogodbeno
stranko.

{2} Pri prodaji po metodi neposredne pogodbe praviloma
nosi stroske cenitve, izdelave energetske izkaznice in
priprave prodajne pogodbe sklad, ostale stroske pa
druga pogodbena stranka. Ostali stroski so davek na
promet z nepremi¢ninami, notarska overitev podpisa
prodajalca na zemljiskoknjiznem dovolilu in strosek
vpisa prodane nepremiénine v zemljisko knjigo.




31. élen (javho-zasebno partnerstvo)

(1) Sklad omogoéa pridobivanje lastnih stanovan;
ob&anom ustanoviteljic sklada s prodajo zasedenih
stanovanj najemnikom sklada po modelu javno
zasebnega partnerstva.

(2) Sklad omogoéa pridabivanje lastnih stanovanj
ohéanom ustanoviteljic sklada s prodajo ali nakupom
novozgrajenih in drugih praznih stanovanjskih enot po
modelu javno zasebnega partnerstva

{3) Prodaja oziroma nakup stanovanj po prvem in
drugem odstavku tega €lena se izvede na podlagi
javnega razpisa z javnim zbiranjem ponudb pod
objavljenimi pogoji. Besedilo javnega razpisa potrdi
nadzorni svet sklada.

31. élen (javno-zasebno partnerstvo)

{1) Sklad omogoca ravnanje (razpolaganje in
pridobivanje) z nepremiénim premozenjem po modelu
javno-zasebnega partnerstva.

(2) Pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega
partnerstva se dologijo z vsakokratnim javno objavijenim
razpisom in veljavno zakonodajo s podrogja javno-
zasebnega partnerstva. Besedilo javhega razpisa potrdi
nadzorni svet sklada.
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Na podlagi 16. €lena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni
list RS, &. 77/2008) in 15. &lena Odloka o ustanovitvi Javnega
medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medob&inski
uradni vestnik, §. 6/2009-UPB1 in nadalinji) je Nadzorni svet
Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoji
4. korespondentni seji, ki je potekala od 6. aprila 2020 de 10.
aprila 2020, sprejel naslednje

SPLOSNI POGOJI
poslovanja Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada
Maribor (uradno prefi§teno hesedilo)

I SPLOSNA DOLOCBA

1. &len
{predmet urejanja)

(1) S splonimi pogoji poslovanja (v nadaljevanju: spiosni po-
goji) Javnega medob&inskega stanovanjskega sklada Mari-
bor {v nadaljevanju: sklad) se dologajo:

- natini in postopki oddaje nepremiénin v najem,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upraviten-
cev po sklenjenih najemnih oziroma drugih pogodbah, ki
jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepre-
miénin,

- nadini in postopki razpolaganja z nepremiénim premoZe-
njem sklada,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravifen-
cev po sklenjenih razpolagalnih oziroma drugih pogod-
bah, ki jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe
nepremidcnin,

- nadini in postopki odobritve posojil ali drugih oblik spod-
bujanja razvoja na podrogju stanovanjske izgradnje,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi¢encev
po danih posojilih ali drugih oblikah spodbujanja razvoja na
podro&ju stanovanjske izgradnje.

IL. POSLOVANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM

2. &len
(nadini poslovanja)

(1} Sklad posluje kot javni nepremiéninski sklad, tako da ne-
premiéno premoZenje (nepremiénine), predvsem stanova-
nja:

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

A. PRIDOBIVANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA

3. ¢len
(pridobivanje nepreminin)
(1)  Sklad pridobiva nepremiénine, tako da:
- investira v izgradnjo nepremi¢nin, predvsem stanovanj,

- kupuje nepremicnine, predvsem stanovanja in zemljiséa
za pradnjo stanovanj.

Obseg, nadin in dinamika pridobivanja nepremidnin se

opredeli v letnem naértu ravnanja s stvarnim premoZenjem.

(2)

4, élen

(pridobivanje neprofitnih stanovanj do zakljuka

privatizacije)
Sklad pridobiva do zakljuZka privatizacije neprofitna naje-
mna stanovanja tudi na podlagi tretjega odstavka 130. Elena
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ, Uradni list RS,
§t, 18/1991 in nadaljnji).
Sklad lahko odkloni prevzem stanovanj iz prvega odstavka
tega &lena, &e ocenjeni stro$ki tekofega in investicijskega
vzdrrevanja le-teh presegajo najemmnino.

1

@

B. ODDAJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA
Oddaja neprofitnih stanovanj

5. tlen
(postopek oddaje)

Neprofitna stanovanja se oddajo v najem po pogojih, naci-
nih, merilik in postopku, ki jih doloéata veljavni stanovanj-
ski zakon in veljavni pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem.

Postopek dodelitve neprofitnega stanovanja v najem se
zadne na podlagi javnega razpisa. Nadzomi svet s sklepom
doloti vsebino razpisa in sredstva javnega obveSCanja, v
katerih se razpis objavi.

(1

2

6. len
{dodatni pogojl in prednostne Kategorije prosileev)
Nadzorni svet sklada na predlog direktorja v vsakem razpi-
su posebej dolodi morebitne dodatne pogoje in prednostne
kategorije prosilcev s pripadajogim Stevilom togk.

8y

7. &len
(udeleZenci razpisa z enakim Stevilom to¢k)

(1) Kadar se na prednostno listo za oddajo neprofitmih stano-
vanj v najem uvrstijo udeleZenci razpisa z enakim $tevilom
tolk, imajo prednost pri razvrstitvi udelezenci razpisa, ki so
se veckrat uvrstili na prednostno listo po prejénjih razpisih,

(2) V primery, da so prosilci po zgoraj navedenem kriteriju Se
vedno izenadeni, imajo prednost pri razvrstitvi prosilci z
daljso dobo stalnega bivanja na obmogju obéin ustanovite-
ljic sklada.

(3) V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenih kriterijih 5¢
vedno izenadeni, imajo na listi A prednost prosilci z manj-
%im dohodkom na druzinskega ¢lana, na listi B pa prosilci z
vegjim dohodkom na druZinskega Clana,

8. clen
(imenovanje komisije in odlefanje o utemeljenosti viog)
(1) Komisijo za preveritev utemeljenosti vlog imenuje direktor.
(2) Udelezenci razpisa so dolZni v postavljenih rokih odgovoriti
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komisiji za preveritev utemeljenosti vlog na njene zahteve za
dopolnitev vloge, sicer se vloga zavrze kot nepopolna.

O pritoZbah na sklep o zavmnitvi, zavrZenju ali razvrstitvi
na prednostno listo odlo&a Zupan obéine, v kateri ima prito-
Znik stalno prebivalisice.

9. &len
(izjemna dodelitev neprofitnega stanovanja)
Sklad lahko izjemno dodeli neprofitno stanovanje v najem:
a)ko v primeru nifenja, prenove ter elementame in druge ne-
srede, &e ne razpolaga z bivalnimi enotami, namenjenimi
zadasnemu refevanju stanovanjskih potreb secialno ogro-

#enih oseb, prizadetemu v nesre¢i dodeli neprofitno stano-

vanje v najem za dologen Cas, do odprave posledic nesrete,

bjko po poprejinjem mnenju Centra za socialno delo dodeli
neprofitno stanovanje za doloden &as druZini, kjer je za-

Zasna preselitev potrebna zaradi varstva interesov otrok.

Direktor imenuje strokovno komisijo za preuditev uteme-

ljenosti vlog za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja

v najem, katere ¥lani so poleg predstavnika sklada tudi

predstavnik Mestne ob&ine Maribor, predstavnik Cenira za

socialno delo Mariber in predstavnik socialne mreZe.

Strokovna komisija preuci utemeljenost vioge za izjemno

dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in v primeru

upravitenosti predlaga direktorju, da se prosileu izjemno

odda neprofitno stanovanje v najem.

O izjemni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem odlo-

¢a direktor,

O vseh primerih izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj se

seznani nadzorni svet sklada na prvi nasledn;ji seji.

Za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem ne

gre v primerih:

a)ée se najemna pogodba ponovno sklene potem, ko je s
pravnomoino sodbo sodista zaradi nepladila najemnine
ali strogkov odpovedana, najemnik, ki zaseda stanovanje,
pa pred datumoem dologenim za prisilno izpraznitev sta-
novanja poravna celoten dolg;

b)ée se sprosti stanovanjski prostor, ki se po veljavnem sta-
novanjskem zakonu ne Steje za stanovanjsko enoto, pa
bi bil najemni odnos najemnika sosednjega stanovanja
ustrezneje refen {pripojitev);

¢)nastetih v stanovanjskem zakonu:

- &e se najemniku odda drugo spro$geno stanovanje v
najem zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega
fonda oziroma v drugih primerih zagotovitve drugega
primemega stanovanja, ¢ najemna pogodba ni odpo-
vedana zaradi krivdnih razlogov najemnika (predvide-
no rufenje, sprememba namembnosti celotne stavbe,
ogro¥ena vamost bivanja);

- Ce se sklene najemna pogodba po smrti najemnika;

- &e se sklene najemmna pogodba po razvezi zakonske
zveze ali prenehanju izvenzakonske skupnosti,

- e se sklene najemna pogodba, ko najemnik trajnc za-
pusti stanovanje zaradi nastanka nove druZine ali ob
preselitvi v drugo stanovanje zunaj kraja bivanja, za-
radi trajnega odhoda v dom za starejSe ali oskrbovano
stanovanje;

- &e se sklene najemna pogodba z uporabnikom stano-
vanja, ki je stanovanje kupil po dolotilih SZ, pa je bila
kupoprodajna pogodba razdrta;

M
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- &e se sklene najemna pogodba, ki bi jo moral lastnik na
podlagi $Z skleniti z uperabnikom oziroma imetnikotn
stanovanjske pravice;

d)&e se sklene najemna pogodba na podlagi sodbe sodita
oziroma odloditve upravnega organa.

Oddaja zacasnih bivalnih enot

10, flen

(oddaja zagasne bivalne enote)
Sklad oddaja bivalng enote za zaCasno refevanje stanovanj-
skih potreb socialno ogroZenih oseb (zagasne bivalne eno-
te).
Upravitenci do dodelitve zagasnih bivalnih enot so tisti
upravitenci do dodelitve neprofiinega stanovanja v najem,
ki so v najteZjih materialnih in socialnih razmerah ter jih je
zaradi ohranjanja druZine ali socialne vklju€enosti potreb-
no redevati izven javnih razpisov.
Direktor imenuje strokovno komisijo za preuditev uteme-
lienosti vlog za dodelitev zafasne bivalne enote, katere
&lani so poleg predstavnika sklada tudi predstavnik Mestne
obgine Maribor, predstavnik Centra za socialno defo Mari-
bor in predstavnik socialne mreZe.
Strokovna komisija preui utemeljenost vloge prosilca za
dodelitev zatasne bivalne enote v najem in v primeru upra-
videnosti predlaga direktorju, da se prosileu odda zafasna
bivalna enota v najem.
V primeru, da Stevilo upravi¢encev do najema zafasne bi-
valne enote presega razpoloZljivo $tevilo bivalnih enot, se
oblikuje seznam upraviencev. Zagasne bivalne enote se
dodeljujejo pe Sasu dospelosti popolne vioge.
O dodelitvi zaéasne bivalne enote v najem odloca direktor.

Oddaja trinih stanovanj

11. élen
(razpisni pogoji)

Trina stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega
razpisa skladno z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvar-
nim premoZenjem, in sicer kot obnovljena ozirema kot ne-
obnovljena trZna stanovanja.

O podrobnostih pogojev razpisa in natinu objave odloéi di-
rektor.

12. &len
(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 pogedbo najmanj tri leta, sklene najemno pogoedbo
za nedoloden &as, kljub temu, da uporabnik ne izpolnjuje
pogojev za prepis najemne pogodbe, dolodenih z veljavnim
stanovanjskim zakonom.

Najemnina se dologi kot tr¥na, in sicer v viini, kot je dolo-
Zena za obnovljena trina stanovanja.

Prvi odstavek tega ¢lena se uporablia le v primeru, ko v
najemni pogodbi ni vpisan noben uporabnik, ki izpolnjuje
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pogoje za prepis najemne pogodbe, doloéene z veljavnim
stanovanjskim zakonom, oziroma se uporabnik, ki izpol-
njuje pogoje za prepis najemne pogodbe, tej pravici odpo-
ve.

Ta &len se ne uporablja za sluzbena stanovanja.

0Oddaja oskrbovanih stanovanj

13. len
(podlaga)
Sklad oddaja oskrbovana stanovanja v ngjem skladno z ve-
ljavnimi pravili sklada za oddajanje oskrbovanih stanovanj
v najem, ki doloéajo pogoje, nafine, osnove, merila in po-
stopek oddaje v najem oskrbovanih stanovanj.

Oddaja sluZzbenih stanovanj

14, &len
{podlaga)
Sklad oddaja slu¥bena stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnim pravilnikom sklada o oddaji sluzbenih stanovanj v
najem, ki dologa pogoje, nadine, osnove, merila in posto-
pek oddaje v najem sluZbenih stanovanj.

Oddaja ateljejev

15. flen
(podlaga)
Sklad oddaja ateljeje v najem skladno z veljavnim pravil-
nikom o oddaji ateljejev v najem, ki doloZa pogoje, nacine,
merila in postopek oddaje ateljejev v najem.

Oddaja drugega nepremitnega premoZenja

16. clen
(podlaga)
Sklad oddaja drugo nepremiéno premoZenje (poslovne pro-
store, zemljisda itd.) v najem skladno z veljavno zakenoda-
jo o ravnanju s stvamim premoZenjen.

Zamenjava najemnega stanovanja

17. &len
{zamenjave stanovanj}
Sklad v okviru svojih moZnosti omogodéa zamenjave sta-
novanj in pri tem upo$teva spremenjene potrebe najemni-
kov stanovanj po primerni stanovanjski povidini, lokaciji
stanovanja, legi (nadstropje) in visini najemmine ter drugih
strogkih za uporabo stanovanja. Pred zamenjavo stanovanja
mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti za stano-
vanje, ki ga zapuica.

(2}
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O upravidenosti oziroma neupravitenosti do zamenjave
neprofitnega stanovanja sklad odlo¢a skladno z doloéba-
mi zakona, ki ureja splodni upravni postopek, in veljavnim
pravilnikom o zamenjavah stanovan] v lasti sklada,

Sklenitev najemnih pogodb in vi§ina najemnine

18, &len
(sklenitev najemne pogodbe)

Po opravijeni izbiri najustreznejSega upravitenca do naje-
ma nepremithine, izda direktor odlodbo ozitoma obvestilo
o oddaji.
Pri izdaji odlogbe o oddaji neprofitnih stanovanj v najem se
uporablja sploini upravni postopek po veljavnem zakonu o
splonem upravnem postopku.
Na podlagi odloébe oziroma obvestila o oddaji se z upra-
vigencem sklene najemna pogodba, s katero se na podla-
gi veljavne zakonodaje (stanovanjskega zakona, zakona o
stvarnem premozZenju drzave in lokainih skupnosti, obliga-
cijskega zakonika ipd.) opredeli vsebina medsebojnih pra-
vic in obveznosti med najemodajalcem in najemnikom v
zvezi z uporabo najema nepremicnine.

19. dlen

(viSina najemnine za stanovanja)
Neprofitna najemnina se zaratuna po stopnji, ki jo doloci
nadzomi svet sklada, skladno z veljavno zakonodajo.
Najemnina za obnovljena in neobnovljena trzna stanovanja
je dolodena v vidini ocenjene vrednosti trine najemnine s
strani poobladtenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in
se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potreb&in.
Najemnikom neprofitnih stanovanj, ki po predloZitvi doka-
zil o izpolnjevanju splosnih pogojev za pridobitev neprofi-
tnega stanovanja niso veé upraviceni do najema neprofitne-
ga stanovanja, se najemnina doledi v vifini trine naj emnine
za obnovljeno trZno stanovanje.

20. &len
(viSina najemnine za ateljeje)
Vigina najemnine za ateljeje se doloéi s pravilnikom o od-
daji ateljejev v najem.

21. flen

(vifina najemnine za drugo nepremi¢no premoZenje)

Cenitev vigine najemnine za drugo nepremiéno premoZenje
njevalec vrednosti nepremiénin skladno z veljavne zakono-
dajo o ravnanju s stvarnim premoZenjem.

22, flen
(penovna sklenitev najemne pogodbe za stanovanje)
Z najemnikom neprofitnega, sluzbenega, trinega ali oskr-
bovanega stanovanja, ki mu je bila s pravnomoéno sodbo
odpovedana najemna popodba zaradi nepladila najemnine
in ostalih strofkov za stanovanje in zaseda stanovanje, se
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lahko ponovno sklene najemna pogodba, &e pred datumom,
dolodenim za prisilno izpraznitev stanovanja, poravna ce-
loten dolg.

Ravnanje z izpraznjenimi stanovanji

23, &len

(ravnanje z izpraznjenimi stanovanji)
V primeru izpraznitve najemnega stanovanja sklad izpra-
znjeno stanovanje lahko:
- odda kot neprofitne stanovanje,
- odda kot trfno stanovanje,
- 0dda kot zaasno bivalno enoto,
- odda kot slu¥beno stanovanje,
- proda,

C. PRODAJA - RAZPOLAGANIJE Z NEPREMICNIM

(O
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@
3

®
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(1)

PREMOZENIEM

Splo3no

24. &len
(podlaga)
Razpolaganje z nepremi¢nim premoZenjem se lahko izve-
de na podlagi sprejetega letnega nadrta ravnanja s stvarnim
premozenjem sklada.

25, &len

{metode razpolaganja z nepremiénim premoZenjem)
Sklad razpolaga z nepremi¢nim premoZenjem na podlagi
naslednjih metod:
- javne drazbe,
- javnega zbiranja ponudb in
- neposredne pogodbe.
Prodajo nezasedenih stanovanj sklad izvede po metodi jav-
ne drazbe.
Prodajo zasedenih stanovanj sklad izvede po metodi javne-
ga zhiranja ponudb, pri ¢emer imajo najemniki pod enaki-
mi pogoji predkupno pravico.
Prodaja stvarnega premoZenja z nepostedno pagodbo se
opravi na podlagi sklepa posebne komisije za neposredno
prodajo nepreminin sklada, ki jo na predlog direktorja
imenuje nadzormi svet sklada.
Vse metode razpolaganja z nepremifnim premoZenjem se
izvedejo skladno z veljavno zakonodajo.

Ocenitev predmeta razpolaganja

26. ¢len
(ocenitev vrednosti premoZenja)
Premozenje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred
izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi poobla$eni
ocenjevalec vrednosti nepremitnin skladno z veljavne za-
konodajo o ravnanju s stvamim premoZenjem.

(2) Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti starej-
%a od omejitve, doloGene v veljavni zakonodaji.

27, &len
(prodaja zasedenih stanovanj)

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

(2} Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javnega
zbiranja ponudb, se ocenijo kot prosta oseb, ne glede na
dejansko zasedenost nepremicnine ali obstojete najemno
razmetje.

Strogki

28. &len
(strofki prodaje po postopku javne draZbe)

(1) Stroske cenitve nepremidnine, priprave prodajne pogoedbe
in morebitne izdelave energetske izkaznice krije prodaja-
lec.

(2) Strogke davka na promet z nepremitninamy, strofke notar-
ske overitve podpisa prodajalca na zemljiskoknjiznem do-
volilu in strolke vpisa prodane nepremi¢nine v zemljisko
knjigo krije kupec.

29. {len
(stro$ki prodaje po postopku javnega zbiranja penudb)

(1) Stroske cenitve nepremicnine, priprave prodajne pogodbe
in morebitne izdelave energetske izkaznice krije prodaja-
lec.

(2) Stroske davka na promet z nepremicninami, stro§ke notar-
ske overitve podpisa prodajalca na zemiji¥koknjiznem do-
volilu in strofke vpisa prodane nepremi¢nine v zemljisko
knjigo krije kupec.

30, &len
(stro§ki pri neposredni prodaji nepremi¢nine)

(1) Vse strodke v zvezi s pripravo prodajne pogodbe, cenitvi-
jo nepremiénine, morebitno izdelavo energetske izkaznice,
overitvijo podpisa prodajalca na zemljitkoknjiznem dovo-
lilu, davki in prispevki ter vpis v zemljiSko knjigo plaa
kupec.

31. &len
(javno-zasebno partnerstvo)

(1} Sklad omogofa pridobivanje lastnih stanovanj obfanom
ustanoviteljic sklada s prodajo zasedenih stanovanj naje-
muikom sklada po modelu javno zascbnega partnerstva.

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

(3) Prodaja oziroma nakup stanovanj po prvem in drugem od-
stavku tega lena se izvede na podlagi javnega razpisa z
javnim zbiranjem ponudb pod objavljenimi pogoji. Besedi-
lo javnega razpisa potrdi nadzomni svet sklada.
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I11. POSOJILA

Spleine

32. élen

{vrsta)
Del sredstev sklada se lahko nameni za posojila z ugodno
obrestno mero.

33. &len
(pomen izraza)
Posojila z ugedno obrestno mero so tista posojila, pri ka-
terih obrestna mera zagotavlja ohranjanje realne vrednosti
izposojenega denarja in pokriva stroSke.

34. den
{namen posojil)
Posojila so namenjena za:
1. nakup stanovanja ali stanovanjske hiSe,
2.stanovanjsko gradnjo,
3. prenovo, sanacijo, izbolj¥avo ali obseZnejda vzdrievanja
stanovanj na obmogju ustanoviteljic sklada.

Upravidenci

35. Elen
(upravitenci)
Posojila sklada lahko dobijo fiziéne osebe.
Fizi¢ne osebe so lahko upravidenci do posojil, ée so obdani
ustanoviteljic sklada in
1.si z nakupom ali gradnjo primernega stanovanja prvi¢ re-
Sujejo svoje stanovanjsko vprasanje,
2.jim je zaradi spremenjenih druZinskih, zdravstvenih ali
socialnih razmer dosedanje stanovanje postalo neprimer-
no,
3.si svoje stanovanjske razmere izboljsujejo ali razrelujejo
z vlaganjem sredstev v prenovo, sanacijo ali obseZnejse
vzdrievanje obstojeCega 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.

Zagotavljanje namenske porabe posojil

36. ¢len
(nadini zagotavljanja namenske porabe)

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

- z dokumentirano porabo odobrenih sredstev,

- na podlagi pore¢il in pridobljene dokumentacije o porabi

odobrenih sredstev,

(&)

4)

(D

{1

I

- s kontrolami skladno s posojilno pogodbo.

V primeru dodeljevanja posojila po obrokih oziroma situ-
acijah mora upravi¢enec dokumentirati namensko porabo
posojila za vsak obrok posebej in nato e za celotni znesek
posojila.

Za vodenje posojila upravienec sklene pogodbo s finanéno
ustanovo, ki jo sklad izbere na podlagi javnega razpisa.

37. &len
(viina in pogoji posojila)
Viiina obrestne mere in pogoji vradanja posojila se dolo¢i-
jo z vsakokratnim javnim razpisom, ki jth na predlog direk-
torja sprejme nadzomi svet sklada.

IV. KONCNI DOLOCRBI

38. élen
(prenehanje veljavnosti)
Z dnem uveljavitve teh Splodnih pogojev poslovanja Jav-
nega medob&inskega stanovanjskega sklad Maribor prene-
hajo veljaii Splogni pogoji poslovanja Javnega medoblin-
skega stanovanjskega sklada Maribor (Medob¢inski uradni
vestnik, §t. 1/2009-UPB, 17/2012, 7/2015 in 6/2016)

39, &len
(zatetek veljavnosti)
Splodni pogoji poslovanja Javnega medobéinskega stano-
vanjskega sklada Maribor pri¢nejo veljati 15. dan po objavi
v Medobéinskem uradnem vestniku.

Predsednik Nadzomega sveta
JMSS Maribor
Gorazd Skrabar, s.r.




