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OBRAZLOZITEV: SPLOSNI POGOJI POSLOVANJA JAVNEGA  MEDOBCINSKEGA
STANOVANJSKEGA SKLADA MARIBOR

Predmet obravnave so novi Splodni pogoji poslovanja Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada
Maribor (v nadaljevanju: splo$ni pogoji poslovanja), s katerimi se nadomes¢ajo doslej veljavni Splo$ni pogoji
poslovanja Javnega medobé&inskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobéinski uradni vestnik, §t. 25/2020
— UPB in 10/2021).

Potreba po sprejemu novih splo$nih pogojev poslovanja izhaja predvsem iz uveljavitve novele Stanovanjskega
zakona (SZ-1G - Uradni list RS, §t. 57/2025), v veljavi od 01.12.2025. Ta v svojem 48. &lenu dolo¢a obveznost
uskladitve ustanovitvenih aktov javnih stanovanjskih skladov z doloébami tega zakona. Namen uskladitve je
zagotoviti, da poslovanje sklada na podrogju pridobivanja, oddajanja in prodaje stanovanj poteka v skladu z
veljavno zakonodajo, aktualnim javnim interesom in nacionalnim stanovanjskim programom.

Ker spremembe zakonodaje posegajo v ve¢ vsebinskih sklopov obstojeéih splosSnih pogojev poslovanja, je
sklad ocenil, da je zaradi vecje preglednosti, jasnosti in pravne varnosti smiselno sprejeti nov akt v celoti,
namesto priprave obseznih sprememb in dopolnitev veljavnega akta. Pri pripravi besedila so upostevane
dolo¢be novele SZ-1G ter druga veljavna zakonodaja, zlasti dolocbe Zakona o stvarnem premozenju drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1).

Splosni pogoji poslovanja JMSS Maribor (Medobginski uradni vestnik, 8t. 25/2020 — UPB in 10/2021) — v
nadaljevanju splodni pogoji poslovanja, se spreminjajo v naslednjih poglavjih:
e poglavje A » PRIDOBIVANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA«: 4. &len;
e poglavie B »ODDAJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA«: glede na novo terminologijo se spremenijo
imena podpoglavij in naslednji ¢leni: 5. ¢len, 7. &len, 9. - 15. Elen, 19. - 20. &len in 23. - 24. ¢len;
e poglavje C. "PRODAJA — RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM«, 28. &len, ki je
pripravijen v skladu z dolo€ili Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (ZSPDSLS-1).

Poglavje A:
» 4. glen - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje«, ter sprememba glede citiranja

Stanovanjskega zakona iz leta 1991.

Poglavje B:

= 5. ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje;

» 7. ¢&len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje;

= 9. glen - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »izjemna
dodelitev neprofithega stanovanja« nadomesti z izrazom »izredna dodelitev javnega najemnega
stanovanja«, ter sprememba glede upravicencev do izredne dodelitve, odlo¢anja v upravnem
postopku in trajanja najemne pogodbe. Crtajo se dolocbe glede imenovanja in pristojnosti strokovne
komisije, odlo¢anja o izredni oddaji v najem ter seznanjanja nadzornega sveta o oddaiji;

= 10. ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje«, ter sprememba glede vrstnega reda
oddaje za¢asnih bivalnih enot;

= 11. élen - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »trzno
stanovanje« nadomesti z izrazom »frZzno najemno stanovanje«;

= 12. ¢len - opredeljen nagin dolocitve trzne najemnine;

= 13. &len dodan na novo - oddaja namenskih najemnih stanovanj, nadaljnji &leni se prestevilijo;



» 14. ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »oskrbovano
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno oskrbovano stanovanje« in sprememba glede
nac¢ina oddaje, pogojih, nacinih, merilih in postopku oddaje teh stanovanj, dologenih z veljavnim
stanovanjskim zakonom;

= 15, ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »siuZbeno
stanovanje« nadomesti z izrazom »sluZzbeno najemno stanovanje«;

« 19. ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje«, dodajo se javna najemna oskrbovana
stanovanja in izredni najem javnih najemnih stanovanj;

= 20. ¢len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje, »obnovljena in neobnovljena trzna
stanovanja« pa z izrazom »obnovijena in neobnovijena trzna najemna stanovanjac.

Nadalje se &len spreminja:

- v 1. odstavku se glede obrauna neprofitne najemnine dodajo javna najemna oskrbovana
stanovanja, namenska najemna stanovanja in sluzbena najemna stanovanja, prav tako se Clen
spremeni glede odlo€anja nadzornega sveta o stopnji neprofitne najemnine (zamenjava izraza
»dolocCi« s »potrdic);

- v 2. odstavku se glede obra€una trzne najemnine dodajo namenska najemna in sluzbena najemna
stanovanja;

- vdodanem 3. odstavku se doda visina najemnine za namenska najemna stanovanja za starejse
na Panonski ulici 47 in 49, Maribor;

- v novem 4. odstavku se doda dolocba ¢ odpovedi najemne pogodbe v primeru lastnistva
stanovanja ali stanovanjske stavbe.

= 23. ¢len - uskiaditev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje«, »sluZzbeno stanovanje« s »SluZbeno
najemno stanovanje« in »oskrbovano stanovanje« z »javno najemno oskrbovano stanovanje«. Doda
se namensko najemno stanovanje.

= 24 &len - uskladitev terminologije z veljavno stanovanjsko zakonodajo, tako da se izraz »neprofitno
Stanovanje« nadomesti z izrazom »javno najemno stanovanje«, »trZno stanovanje« s »trzno najemno
Stanovanje« in »sluzbeno stanovanje« s »sluZzbeno najemno stanovanje«. Dodata se namensko
najemno in javno najemno oskrbovano stanovanje.

Poglavje C

= 28 &len v 2 odstavku: se natan¢neje opredeli, da se doloéba nanasa na zasedena stanovanja, ki so
predmet razpolaganja sklada tako, da se doda beseda »zasedena« stanovanja in »pravilomac;
Hkrati se &rta navedba posamezne metode razpolaganja z nepremicnim premozZenjem, in sicer: »po
metodi javnega zbiranja ponudb«. Sprememba se predlaga zaradi uskladitve z dolo€bami Zakona o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1), ki celovito ureja
nacine in postopke razpolaganja s stvarnim premoZenjem. Ker zakon za posamezne primere
predvideva razlicne metode razpolaganja, vnaprejSnja doloCitev posamezne metode v splo$nih
pogojih poslovanja ni potrebna in bi lahko neupravi¢eno omejevala uporabo drugih zakonsko
dopustnih nacginov razpolaganja.

Vsi ostali €leni ostajajo nespremenjeni.

Predlog novih Splosnih pogojev poslovanja Javnega medobé&inskega stanovanjskega sklada Maribor je v
skladu s 3. alinejo 15. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javhega medobCinskega stanovanjskega sklada Maribor
(Medobcinski uradni vestnik, §t. 6/2009 - UPB1, 25/2009, 22/2010, 3/2011, 19/2014, 23/2020, 31/2021 in
13/2022 - v nadaljevanju Odlok) na svoji 15. redni seji dne 10.06.2026, obravnaval in sprejel Nadzorni svet
JMSS Maribor in jih skladno z 2. alinejo 8. ¢lena Odloka daje v soglasje mestnemu svetu in obginskim svetom
obéin ustanoviteljic JMSS Maribor.
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Na podlagi 16. &lena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni

list RS, st. 77/2008) in 15. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javnega
medob¢inskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobcinski
uradni vestnik, §t. 6/2009-UPB1 in nadaljnji) je Nadzorni svet
Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor na svoji
4. korespondencni seji, ki je potekala od 6. aprila 2020 do 10.
aprila 2020, sprejel naslednje

SPLOSNI POGOJI

poslovanja Javnega medob¢inskega stanovanjskega sklada

M

Yo ¥

Maribor (uradno precisc¢eno besedilo)

I. SPLOSNA DOLOCBA

1. ¢len
(predmet urejanja)

S splo$nimi pogoji poslovanja (v nadaljevanju: splosni po-

goji) Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Mari-

bor (v nadaljevanju: sklad) se dolo¢ajo:

- nadini in postopki oddaje nepremiénin v najem,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi¢en-
cev po sklenjenih najemnih oziroma drugih pogodbah, ki
jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepre-
mi¢nin,

- nadini in postopki razpolaganja z nepremi¢nim premoze-

njem sklada,

medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravicen-

cev po sklenjenih razpolagalnih oziroma drugih pogod-

bah, ki jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe
nepremicnin,

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

medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravic¢encev

po danih posojilih ali drugih oblikah spodbujanja razvoja na
podrodju stanovanjske izgradnje.

I1. POSLOVANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM

Oy

2. ¢len

(nadini poslovanja)
Sklad posluje kot javni nepremiéninski sklad, tako da ne-
premi¢no premoZenje (nepremicnine), predvsem stanova-
nja:
A. pridobiva,
B. oddaja v najem,
C. prodaja - razpolaga.

A. PRIDOBIVANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA

M

3. ¢len
(pridobivanje nepremi¢nin)
Sklad pridobiva nepremi¢nine, tako da:
- investira v izgradnjo nepremiénin, predvsem stanovanj,
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- kupuje nepremicnine, predvsem stanovanja in zemlji§ca
za gradnjo stanovanj.

Obseg, nadin in dinamika pridobivanja nepremiénin se

opredeli v letnem nacrtu ravnanja s stvarnim premoZenjem.

4. ¢len

(pridobivanje neprofitnih stanovanj do zakljucka

privatizacije)
Sklad pridobiva do zakljucka privatizacije neprofitna naje-
mna stanovanja tudi na podlagi tretjega odstavka 130. ¢lena
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ, Uradni list RS,
5t. 18/1991 in nadaljnji).
Sklad lahko odkloni prevzem stanovanj iz prvega odstavka
tega ¢lena, &e ocenjeni stroSki tekocega in investicijskega
vzdrZevanja le-teh presegajo najemnino.

B. ODDAJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA
Oddaja neprofitnih stanovanj

5. ¢len
(postopek oddaje)

Neprofitna stanovanja se oddajo v najem po pogojih, naéi-
nih, merilih in postopku, ki jih dolo¢ata veljavni stanovanj-
ski zakon in veljavni pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem.

Postopek dodelitve neprofitnega stanovanja v najem se
zacne na podlagi javnega razpisa. Nadzorni svet s sklepom
doloéi vsebino razpisa in sredstva javnega obveS€anja, v
katerih se razpis objavi.

6. ¢len
(dodatni pogoji in prednostne kategorije prosilcev)
Nadzorni svet sklada na predlog direktorja v vsakem razpi-
su posebej dolo¢i morebitne dodatne pogoje in prednostne
kategorije prosilcev s pripadajo¢im Stevilom tock.

7. ¢len
(udelezenci razpisa z enakim Stevilom tock)

Kadar se na prednostno listo za oddajo neprofitnih stano-
vanj v najem uvrstijo udelezenci razpisa z enakim §tevilom
tock, imajo prednost pri razvrstitvi udeleZenci razpisa, ki so
se veckrat uvrstili na prednostno listo po prejsnjih razpisih.
V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenem kriteriju Se
vedno izenadeni, imajo prednost pri razvrstitvi prosilci z
daljSo dobo stalnega bivanja na obmocju obgin ustanovite-
ljic sklada.

V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenih kriterijih Se
vedno izenaCeni, imajo na listi A prednost prosilci z manj-
§im dohodkom na druZinskega €lana, na listi B pa prosilci z
vedjim dohodkom na druZinskega ¢lana.

8. ¢len

(imenovanje komisije in odlo¢anje o utemeljenosti viog)

(M
@

Komisijo za preveritev utemeljenosti vlog imenuje direktor.
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 zavrnitvi, zavrZenju ali razvrstitvi
na prednostno listo odlo&a Zupan obgine, v kateri ima prito-
Znik stalno prebivalisce.

9. ¢len
(izjemna dodelitev neprofitnega stanovanja)

Sklad lahko izjemno dodeli neprofitno stanovanje v najem:

a)ko v primeru ruenja, prenove ter elementarne in druge ne-
sreGe, &e ne razpolaga z bivalnimi enotami, namenjenimi
zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogro-

Zenih oseb, prizadetemu v nesreéi dodeli neprofitno stano-

vanje v najem za dolo&en &as, do odprave posledic nesrece,

b)ko po poprejinjem mnenju Centra za socialno delo dodeli
neprofitno stanovanje za dologen ¢as druZini, kjer je za-

Casna preselitev potrebna zaradi varstva interesov otrok.

Direktor imenuje strokovno komisijo za preucitev uteme-

ljenosti vlog za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja

v najem, katere ¢lani so poleg predstavnika sklada tudi

predstavnik Mestne obg&ine Maribor, predstavnik Centra za

socialno delo Maribor in predstavnik socialne mreZe.

Strokovna komisija preudi utemeljenost vloge za izjemno

dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in v primeru

upravicenosti predlaga direktorju, da se prosilcu 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 naslednji seji.

Za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem ne

gre v primerih:

a)Ce se najemna pogodba ponovno sklene potem, ko je s
pravnomoéno sodbo sodis¢a zaradi nepladila najemnine
ali stroskov odpovedana, najemnik, ki zaseda stanovanje,
pa pred datumom doloéenim za prisilno izpraznitev sta-
novanja poravna celoten dolg;

b)&e 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 reSen (pripojitev);

c)nastetih v stanovanjskem zakonu:

- &e se najemniku odda drugo spro$¢eno stanovanje v
najem zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega
fonda oziroma v drugih primerih zagotovitve drugega
primernega stanovanja, ¢e najemna pogodba ni odpo-
vedana zaradi krivdnih razlogov najemnika (predvide-
no ruenje, sprememba namembnosti celotne stavbe,
ogrozena varnost bivanja);

- e se sklene najemna pogodba po smrti najemnika;

- &e se sklene najemna pogodba po razvezi zakonske
zveze ali prenehanju izvenzakonske skupnosti;

- &e se sklene najemna pogodba, ko najemnik trajno 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;

- Ce se sklene najemna pogodba z uporabnikom stano-
vanja, ki je stanovanje kupil po dolo¢ilih SZ, pa je bila
kupoprodajna pogodba razdrta;
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- &e se sklene najemna pogodba, ki bi jo moral lastnik na
podlagi SZ skleniti z uporabnikom oziroma imetnikom
stanovanjske pravice;

d)&e se sklene najemna pogodba na podlagi sodbe sodiS¢a
oziroma odlogitve upravnega organa.

Oddaja zacasnih bivalnih enot

10. ¢len

(oddaja zacasne bivalne enote)
Sklad oddaja bivalne enote za zalasno resevanje stanovanj-
skih potreb socialno ogroZenih oseb (zaCasne bivalne eno-
te).
Upravigenci do dodelitve zagasnih bivalnih enot so tisti
upravienci do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem,
ki so v najteZjih materialnih in socialnih razmerah ter jih je
zaradi ohranjanja druZine ali socialne vkljuCenosti potreb-
no reSevati izven javnih razpisov.
Direktor imenuje strokovno komisijo za preu€itev uteme-
ljenosti vlog za dodelitev zalasne bivalne enote, katere
¢lani so poleg predstavnika sklada tudi predstavnik Mestne
obg&ine Maribor, predstavnik Centra za socialno delo Mari-
bor in predstavnik socialne mreZze.
Strokovna komisija preuéi utemeljenost vloge prosilca za
dodelitev za¢asne bivalne enote v najem in v primeru upra-
vi¢enosti predlaga direktorju, da se prosilcu odda zacasna
bivalna enota v najem.
V primeru, da §tevilo upraviéencev do najema zacasne bi-
valne enote presega razpoloZljivo $tevilo bivalnih enot, se
oblikuje seznam upravitencev. Zacasne bivalne enote se
dodeljujejo po €asu dospelosti popolne vloge.
O dodelitvi zagasne bivalne enote v najem odloca direktor.

Oddaja trznih stanovanj

11. ¢len
(razpisni pogoji)

TrZna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega
razpisa skladno z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvar-
nim premozZenjem, in sicer kot obnovljena oziroma kot ne-
obnovljena trzna stanovanja.

O podrobnostih pogojev razpisa in na¢inu objave odlo¢i 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 pogodbo najmanj tri leta, sklene najemno pogodbo
za nedoloden &as, kljub temu, da uporabnik ne izpolnjuje
pogojev za prepis najemne pogodbe, doloCenih z veljavnim
stanovanjskim zakonom.

Najemnina se dolo¢i kot trZna, in sicer v visini, kot je dolo-
&ena za obnovljena trZna stanovanja.

Prvi odstavek tega ¢lena se uporablja le v primeru, ko v
najemni pogodbi ni vpisan noben uporabnik, ki izpolnjuje
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pogoje za prepis najemne pogodbe, dologene 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 sluZzbena stanovanja.

Oddaja oskrbovanih stanovanj

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

Oddaja sluzbenih stanovanj

14. ¢len
(podlaga)
Sklad oddaja sluZbena stanovanja v najem skladno z ve-
ljavnim pravilnikom sklada o oddaji sluzbenih stanovanj v
najem, ki dolo¢a pogoje, nadine, osnove, merila in posto-
pek oddaje v najem sluZbenih stanovanj.

Oddaja ateljejev

15. ¢len
(podlaga)
Sklad oddaja ateljeje v najem skladno z veljavnim pravil-
nikom o oddaji ateljejev v najem, ki doloca pogoje, nadine,
merila in postopek oddaje ateljejev v najem.

Oddaja drugega nepremi¢nega premoZenja

16. ¢len
(podlaga)
Sklad oddaja drugo nepremiéno premozenje (poslovne pro-
store, zemlji§¢a itd.) v najem skladno z veljavno zakonoda-
jo o ravnanju s stvarnim premozZenjem.

Zamenjava najemnega stanovanja

17. €len
(zamenjave stanovanj)
Sklad v okviru svojih moZnosti omogoc¢a zamenjave sta-
novanj in pri tem upo$teva spremenjene potrebe najemni-
kov stanovanj po primerni stanovanjski povrini, lokaciji
stanovanja, legi (nadstropje) in vi§ini najemnine ter drugih
strokih za uporabo stanovanja. Pred zamenjavo stanovanja
mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti za stano-
vanje, ki ga zapu§ca.

@
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O upravicenosti oziroma neupravienosti do zamenjave
neprofitnega stanovanja sklad odlo¢a skladno z dolo¢ba-
mi zakona, ki ureja splo$ni upravni postopek, in veljavnim
pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti sklada.

Sklenitev najemnih pogodb in vi§ina najemnine

18. ¢len
(sklenitev najemne pogodbe)

Po opravljeni izbiri najustreznejSega upravi¢enca do naje-
ma nepremicnine, izda direktor odlo¢bo oziroma obvestilo
o oddaji.
Pri izdaji odlo¢be o oddaji neprofitnih stanovanj v najem se
uporablja splosni upravni postopek po veljavnem zakonu o
splo$nem upravnem postopku.
Na podlagi odlo¢be oziroma obvestila o oddaji se z upra-
viéencem sklene najemna pogodba, s katero se na podla-
gi veljavne zakonodaje (stanovanjskega zakona, zakona o
stvarnem premozenju drZave in lokalnih skupnosti, obliga-
cijskega zakonika ipd.) opredeli vsebina medsebojnih pra-
vic in obveznosti med najemodajalcem in najemnikom v
zvezi z uporabo najema nepremicnine.

19. ¢len

(viSina najemnine za stanovanja)
Neprofitna najemnina se zaraduna po stopnji, ki jo dolo¢i
nadzorni svet sklada, skladno z veljavno zakonodajo.
Najemnina za obnovljena in neobnovljena trZzna stanovanja
je dolocena v visini ocenjene vrednosti trzne najemnine s
strani poobla3Cenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in
se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potreb3¢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 doloéi v vi§ini trZne najemnine
za obnovljeno trZno stanovanje.

20. ¢len
(viSina najemnine za ateljeje)
Vi§ina najemnine za ateljeje se doloéi s pravilnikom o od-
daji ateljejev v najem.

21. ¢len
(vif§ina najemnine za drugo nepremi¢no premozenje)
Cenitev vi§ine najemnine za drugo nepremi¢no premoZenje
njevalec vrednosti nepremiénin skladno z veljavno zakono-
dajo o ravnanju s stvarnim premoZenjem.

22. ¢len
(ponovna sklenitev najemne pogodbe za stanovanje)
Z najemnikom neprofitnega, sluZbenega, trznega ali oskr-
bovanega stanovanja, ki mu je bila s pravnomoéno sodbo
odpovedana najemna pogodba zaradi neplacila najemnine
in ostalih stroskov za stanovanje in zaseda stanovanje, se
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Na podlagi 16. &lena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni
list RS, st. 77/2008) in 15. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javne-
ga medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobcin-
ski uradni vestnik, §t. 6/2009-UPB1 in nadaljnji) je Nadzorni
svet Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor na
svoji 10. redni seji dne 5. marca 2021, sprejel naslednje Spre-
membe in dopolnitve Splo$nih pogojev poslovanja Javnega
medobd&inskega stanovanjskega sklada Maribor in jih dal v so-
glasje mestnemu svetu ter ob&inskim svetom ob¢in ustanoviteljic
sklada.

Mestni svet Mestne ob&ine Maribor (26. dopisna seja, ki je
potekala od 29. marca 2021 do 31. marca 2021 do 15.00 ure)
in Obginski svet Ob¢ine Duplek (16. redna seja dne 14. apri-
la 2021) sta podala soglasje k Spremembam in dopolnitvam
Splosnih pogojev poslovanja Javnega medobcinskega stanovanj-
skega sklada Maribor.

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE
Splo3nih pogojev poslovanja Javnega medob¢&inskega
stanovanjskega sklada Maribor

Predmet sprememb in dopolnitev so Splo3ni pogoji poslo-
vanja Javnega medob&inskega stanovanjskega sklada Maribor
(Medobginski uradni vestnik, §t. 25/2020 - uradno pre€is¢eno
besedilo).

1. €len
V 17. &lenu se spremeni drugi odstavek tako, da se glasi:
»(2) O upravienosti oziroma neupravi¢enosti do zamenjave
stanovanja sklad odlo¢a skladno z dolo¢bami zakona, ki
ureja splodni upravni postopek, in veljavnim internim pra-
vilnikom o zamenjavah stanovanj.«

2. ¢len
V 25. &lenu se spremenita drugi in tretji odstavek ter se doda
novi Sesti odstavek tako, da se glasi:
»(2) Prodajo nezasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po
metodi javne draZzbe.«
Prodajo zasedenih stanovanj sklad praviloma izvede po
metodi javnega zbiranja ponudb.«
»(6) Pri postopkih prodaje nepremicnega premozZenja sklad upo-
Steva predkupna upravienja v skladu z veljavnima Stvar-
nopravnim zakonikom in Stanovanjskim zakonom.«

»(3)

3. ¢len
V 26. &lenu se spremeni prvi odstavek tako, da se glasi:

»(1) PremoZenje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred iz-
vedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi pooblas¢eni oce-
njevalec vrednosti nepremiénin ali sodni cenilec, kot je dolo-
&eno v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem.«

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

»(izjeme pri dolo¢itvi vrednosti nepremicnine)«
»(1) Nepremi¢no premoZenje se ne sme prodati ali menjati pod
ocenjeno vrednostjo, razen v primerih, dolo¢enih v zakonu,
ki ureja ravnanje s stvarnim premozZenjem.«

5. €len
28. &len se spremeni tako, da se glasi:

»(1) Vse stroske, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom pro-
daje po metodi javne drazbe nosi sklad, lahko pa jih v skla-
du z veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim premoze-
njem 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 stroski so davek na promet z nepremi¢ninami, notar-
ska overitev podpisa prodajalca na zemlji§koknjiZznem do-
volilu in stro$ek vpisa prodane nepremicnine 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 zakonodajo o ravnanju
s stvamim premoZenjem prenese na drugo pogodbeno
stranko.«

»(2) Pri prodaji po metodi javnega zbiranja ponudb pravilo-
ma nosi stroSke cenitve, izdelave energetske izkaznice in
priprave prodajne pogodbe sklad, ostale stroSke pa druga
pogodbena stranka. Ostali stroski so davek na promet z
nepremiéninami, notarska overitev podpisa prodajalca na
zemljiskoknjiznem dovolilu in stroSek vpisa prodane ne-
premi¢nine v zemljisko knjigo.«

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

»(1) Vse stroke, ki nastanejo skladu v zvezi s postopkom pro-
daje 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 stroSke pa druga pogodbena
stranka. Ostali stroski so davek na promet z nepremicni-
nami, notarska overitev podpisa prodajalca na zemljisko-
knjiznem dovolilu in stro§ek vpisa prodane nepremicnine v
zemljisko knjigo.«

8. ¢len
31. &len se spremeni tako, da se glasi:
»(1) Sklad omogoca ravnanje (razpolaganje in pridobivanje) z
nepreminim premoZenjem po modelu javno-zasebnega
partnerstva.«
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»(2) Pogoji sklepanja in izvajanja javno-zasebnega partnerstva
se dologijo z vsakokratnim javno objavljenim razpisom in
veljavno zakonodajo s podrogja javno-zasebnega partner-
stva. Besedilo razpisa potrdi nadzorni svet sklada.«

9. €len
Te spremembe in dopolnitve splosnih pogojev poslovanja
zalnejo veljati petnajsti dan po objavi v Medob&inskem uradnem
vestniku.

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



Predlog

Na podlagi 16. ¢lena Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Uradni list RS, §t. 77/2008) in 15. &lena Odloka o
ustanovitvi Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor (Medobéinski uradni vestnik, &t.
6/2009 — UPB1 in nadaljnji) je Nadzorni svet Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor
na 15. redni seji dne 10.06.2026 sprejel SploSne pogoje poslovanja Javnega medobéinskega
stanovanjskega sklada Maribor in jih dal v soglasje mestnemu svetu ter obginskim svetom obgin
ustanoviteljic sklada.

Mestni svet Mestne obcine Maribor je na seji dne in ob&inski svet Obcine
je na seji dne podal soglasje k Splo§nim pogojem poslovanja Javnega medobcéinskega
stanovanjskega sklada Maribor.

SPLOSNI POGOJI POSLOVANJA
Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor

I. SPLOSNA DOLOCBA

1. ¢len
(predmet urejanja)

(1) S splodnimi pogoji poslovanja (v nadaljevanju: sploSni pogoji) Javnega medobéinskega

stanovanjskega sklada Maribor (v nadaljevanju: sklad) se dolo¢ajo:

- nadini in postopki oddaje nepremiénin v najem,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi¢encev po sklenjenih najemnih oziroma
drugih pogodbah, ki jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepremicnin,

- nacini in postopki razpolaganja z nepremiénim premozenjem sklada,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi€encev po sklenjenih razpolagalnih oziroma
drugih pogodbah, ki jih sklepa sklad zaradi zagotavljanja smotrne rabe nepremicnin,

- nadini in postopki odobritve posojil ali drugih oblik spodbujanja razvoja na podrocju stanovanjske
izgradnje,

- medsebojne pravice in obveznosti sklada ter upravi€encev po danih posgjilih ali drugih oblikah
spodbujanja razvoja na podrocju stanovanjske izgradnje.

Il. POSLOVANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM

2. ¢len
(nacini poslovanja)

(1) Sklad posluje kot javni nepremiéninski sklad, tako da nepremiéno premozenje (nepremicnine),
predvsem stanovanja:
A. pridobiva,
B. oddaja v najem,
C. prodaja - razpolaga.
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A. PRIDOBIVANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA

3.¢len
(pridobivanje nepremic€nin)

(1) Sklad pridobiva nepremiénine, tako da:
- investira v izgradnjo nepremiénin, predvsem stanovanj,
- kupuje nepremiénine, predvsem stanovanja in zemljiS¢a za gradnjo stanovan;.

(2) Obseg, nacin in dinamika pridobivanja nepremi¢nin se opredeli v letnem nacrtu ravnanja s stvarnim
premozenjem.

4. ¢len
(pridobivanje javnih najemnih stanovanj do zaklju€ka privatizacije)

(1) Sklad pridobiva do zaklju¢ka privatizacije javna najemna stanovanja tudi iz naslova lastninjenja in
privatizacije stanovan;j in stanovanjskih hi§ na podlagi Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ,
Uradni list RS, §t. 18/1991 in nadaljnji).

(2) Sklad lahko odkloni prevzem stanovanj iz prvega odstavka tega ¢lena, e ocenjeni strodki tekodega
in investicijskega vzdrzevanja le-teh presegajo najemnino.

B. ODDAJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA
Oddaja javnih najemnih stanovan;j

5. €len
(postopek oddaje)

(1) Javna najemna stanovanja se oddajo v najem po pogojih, nacinih, merilih in postopku, ki jih
dolo¢ata veljavni stanovanjski zakon in veljavni pravilnik o oddaji javnih najemnih stanovanj v
najem.

(2) Postopek dodelitve javnega najemnega stanovanja v najem se za¢ne na podlagi javnega razpisa.
Nadzorni svet s sklepom dolo¢i vsebino razpisa in sredstva javnega obves¢anja, v katerih se razpis
objavi.

6. ¢len
(dodatni pogoji in prednostne kategorije prosilcev)

(1) Nadzorni svet sklada na predlog direktorja v vsakem razpisu posebej dolo&i morebitne dodatne
pogoje in prednostne kategorije prosilcev s pripadajogim Stevilom tock.

7. ¢len
(udelezenci razpisa z enakim stevilom tock)

(1) Kadar se na prednostno listo za oddajo javnih najemnih stanovanj v najem uvrstijo udelezenci
razpisa z enakim Stevilom tock, imajo prednost pri razvrstitvi udelezenci razpisa, ki so se veckrat
uvrstili na prednostno listo po prejsnjih razpisih.

(2) V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenem kriteriju §e vedno izenaceni, imajo prednost pri
razvrstitvi prosilci z dalj$o dobo stalnega bivanja na obmocju ob&in ustanoviteljic skiada.

(3) V primeru, da so prosilci po zgoraj navedenih kriterijih Se vedno izena€eni, imajo na listi A prednost
prosilci z manj&im dohodkom na druzinskega ¢lana, na listi B pa prosilci z ve€jim dohodkom na
druzinskega ¢lana.
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8. ¢len
(imenovanje komisije in odlo¢anje o utemeljenosti viog)

(1) Komisijo za preveritev utemeljenosti viog imenuje direktor.

(2) Udelezencirazpisa so dolzni v postavljenih rokih odgovoriti komisiji za preveritev utemeljenosti viog
na njene zahteve za dopolnitev vioge, sicer se vloga zavrze kot nepopolna.

(3) O pritozbah na sklep o zavrnitvi, zavrzenju ali razvrstitvi na prednostno listo odlo¢a Zupan obéine,
v kateri ima pritoZnik stalno prebivalidce.

9. ¢len
(izredna dodelitev javnega najemnega stanovanja)

(1) Sklad lahko izredno dodeli javno najemno stanovanje v najem, ¢e ne razpolaga z bivalnimi enotami,
namenjenimi zaasnemu redevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb. Do izrednega
najemna javnega najemnega stanovanja so upravi¢ene osebe, ki potrebujejo stanovanje zaradi:

zacasnega in nujnega reSevanja stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb;

naravne ali druge nesrece, ki je povzrocila trajno ali hujde poskodovanje stanovanjske enote, v
kateri je upravi€enec dejansko prebival, in bi bil za njeno obnovo in ponovno vselitev potreben
daljsi ¢as;

zacasne preselitve druzine, potrebe zaradi varstva koristi otrok, oziroma zacasne preselitve
posameznika, potrebne zaradi zaslite pred nasiliem, o Eemer na predlog prosilca pristojni
center za socialno delo izda mnenje, ali

drugih utemeljenih okolid¢in, ko je zaasna preselitev upraviéenca nujna zaradi neposredne
hujSe ogrozenosti njega oziroma &lanov njegovega gospodinjstva.

(2) O upraviCenosti do izrednega najema javnega najemnega stanovanja se odlo¢a v upravnem
postopku, najemna pogodba se sklene za dolo€en &as, z mozZnostjo podaljSanja.
(3) Za izredno dodelitev javhega najemnega stanovanja v najem ne gre v primerih:

a)

b)

d)

Ce se najemna pogodba ponovno sklene po tem, ko je s pravhomoéno sodbo sodisca zaradi
neplatila najemnine ali strodkov odpovedana, najemnik, ki zaseda stanovanje, pa pred
datumom dolo€enim za prisilno izpraznitev stanovanja poravna celoten dolg;
¢e se sprosti stanovanjski prostor, ki se po veljavnem stanovanjskem zakonu ne Steje za
stanovanjsko enoto, pa bi bil najemni odnos najemnika sosednjega stanovanja ustrezneje
reSen (pripgjitev),
nastetih v stanovanjskem zakonu:
¢e se najemniku odda drugo sprod¢eno stanovanje v najem zaradi racionalne zasedenosti
stanovanjskega fonda oziroma v drugih primerih zagotovitve drugega primernega
stanovanja, ¢e najemna pogodba ni odpovedana zaradi krivdnih razlogov najemnika
(predvideno rusenje, sprememba namembnosti celotne stavbe, ogroZzena varnost bivanja);
&e se skiene najemna pogodba po smrti najemnika;
Ce se sklene najemna pogodba po razvezi zakonske zveze ali prenehanju zunaj zakonske
skupnosti;
¢e se sklene najemna pogodba, ko najemnik trajno zapusti stanovanje zaradi nastanka nove
druzine ali ob preselitvi v drugo stanovanje zunaj kraja bivanja, zaradi trajnega odhoda v
dom za starejSe ali oskrbovano stanovanje;
¢e se sklene najemna pogodba z uporabnikom stanovanja, ki je stanovanje kupil po dologilih
SZ, pa je bila kupoprodajna pogodba razdrta,
Ce se sklene najemna pogodba, ki bi jo moral lastnik na podlagi SZ skleniti z uporabnikom
oziroma imetnikom stanovanjske pravice;
¢e se sklene najemna pogodba na podlagi sodbe sodi§a oziroma odlocitve upravnega organa.
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Oddaja zacasnih bivalnih enot

10. ¢len
(oddaja zaasne bivalne enote)

Sklad oddaja bivalne enote za zaasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb
(zaCasne bivalne enote).

Upraviéenci do dodelitve zacasnih bivalnih enot so tisti upraviéenci do dodelitve javnega
najemnega stanovanja v najem, Ki so v najtezjih materialnih in socialnih razmerah ter jih je zaradi
ohranjanja druzine ali socialne vklju¢enosti potrebno reSevati izven javnih razpisov.

Direktor imenuje strokovno komisijo za preucitev utemeljenosti viog za dodelitev zagasne bivalne
enote, katere Elani so poleg predstavnika sklada tudi predstavnik Mestne ob&ine Maribor,
predstavnik Centra za socialno delo Maribor in predstavnik socialne mreze.

Strokovna komisija preuci utemeljenost vloge prosilca za dodelitev zatasne bivalne enote v najem
in v primeru upravi¢enosti predlaga direktorju, da se prosilcu odda za¢asna bivalna enota v najem.
V primeru, da Stevilo upravi¢encev do najema zaéasne bivalne enote presega razpolozijivo $tevilo
bivalnih enot, se oblikuje seznam upravi¢encev. Ko je zagotovljena bivalna enota, se jo po ponovni
preveritvi upraviCenosti do dodelitve odda v najem tistemu, katerega socialna problematika je
najtezja.

O dodelitvi zaasne bivalne encte v najem odlo¢a direktor.

Oddaja trznih najemnih stanovanj

11. élen
(razpisni pogoji)

Trzna najemna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega razpisa skladno z veljavno
zakonodajo o ravnanju s stvarnim premozenjem, in sicer kot obnovljena oziroma kot neobnovljena
trzna najemna stanovanja.

O podrobnostih pogojev razpisa in naginu objave odlogi direktor.

12. ¢len

(sklenitev najemne pogodbe z uporabnikom)

Po smrti najemnika, trajni preselitvi najemnika ali po razvezi zakonske zveze ali prenehanju
zunajzakonske skupnosti, lahko sklad z enim od uporabnikov, vpisanih v najemno pogodbo
najmanj tri leta, sklene najemno pogodbo za nedolo€en &as, kijub temu, da uporabnik ne izpolnjuje
pogojev za prepis najemne pogodbe, dolo€enih z veljavnim stanovanjskim zakonom.

Najemnina se dolo¢i v viSini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani pooblas¢enega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z indeksom cen Zivijenjskih potrebscin.
Prvi odstavek tega ¢lena se uporablja le v primeru, ko v najemni pogodbi ni vpisan noben
uporabnik, ki izpolnjuje pogoje za prepis najemne pogodbe, doloene z veljavnim stanovanjskim
zakonom, oziroma se uporabnik, ki izpolnjuje pogoje za prepis najemne pogodbe, tej pravici
odpove.

Ta &len se ne uporablja za sluzbena najemna stanovanja.
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Oddaja namenskih najemnih stanovanj

13. ¢len
(razpisni pogoji)

Namenska najemna stanovanja, namenjena institucionalnemu varstvu starej$ih oseb, upokojencev
ali posebnim skupinam odraslega prebivalstva, kot so mladi in mlade druzine, se oddajajo v najem
na podlagi javnega razpisa ali odprtega javnega poziva.

O podrobnostih pogojev razpisa ali odprtega javnega poziva in naéinu objave odlo€i direktor.

Oddaja javnih najemnih oskrbovanih stanovan;j

14. €len
(podlaga)

Javna najemna oskrbovana stanovanja se oddajo v najem na podlagi javnega razpisa ali odprtega
javnega poziva upravi¢encem, starej§im od 65 let, po pogojih, nacinih, merilih in postopku, ki jih
doloc¢a veljavni stanovanjski zakon.

Oddaja sluzbenih najemnih stanovanj

15. élen
(podlaga)

Sluzbena najemna stanovanja se oddajajo v najem skladno z veljavnim pravilnikom skiada o oddaji

sluzbenih najemnih stanovanj v najem, ki dolo¢a pogoje, nacine, osnove, merila in postopek oddaje
v najem sluzbenih najemnih stanovanj.

Oddaja ateljejev

16. ¢len
(podlaga)

Sklad oddaja ateljeje v najem skladno z veljavnim pravilnikom o oddaji ateljejev v najem, ki dologa
pogoje, nadine, merila in postopek oddaje ateljejev v najem.

Oddaja drugega nepremiénega premozenja

17. €len
(podiaga)

Sklad oddaja drugo nepremi¢no premozenje (poslovne prostore, zemlji§éa, itd.) v najem skladno z
veljavno zakonodajo o ravnanju s stvarnim premozenjem.

Zamenjava najemnega stanovanja

18. &len
(zamenjave stanovanj)

Sklad v okviru svojih moznosti omogoca zamenjave stanovanj in pri tem uposteva spremenjene
potrebe najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrdini, lokaciji stanovanja, legi
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(nadstropje) in vi$ini najemnine ter drugih stroSkih za uporabo stanovanja. Pred zamenjavo
stanovanja mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti za stanovanje, ki ga zapus¢a.

O upravicenosti oziroma neupravi¢enosti do zamenjave stanovanja sklad odlo¢a skladno z
doloébami zakona, ki ureja splodni upravni postopek, in velavnim internim pravilnikom o
zamenjavah stanovan;.

Sklenitev najemnih pogodb in viSina najemnine

19. ¢len
(sklenitev najemne pogodbe)

Po opravljeni izbiri najustreznej$ega upravi¢enca do najema nepremicnine, izda direktor odlo¢bo
oziroma obvestilo o0 oddaji.

Pri izdaji odlo€be o oddaji javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih oskrbovanih stanovan; ter
priizrednem najemu javnih najemnih stanovanj se uporablja splo$ni upravni postopek po veljavnem
zakonu o sploSnem upravnem postopku.

Na podlagi odlobe oziroma obvestila 0 oddaji se z upravi€encem sklene najemna pogodba, s
katero se na podlagi veljavne zakonodaje (stanovanjskega zakona, zakona o stvarnem premozenju
drzave in lokalnih skupnosti, obligacijskega zakonika ipd.) opredeli vsebina medsebojnih pravic in
obveznosti med najemodajalcem in najemnikom v zvezi z uporabo najema nepremicnine.

20. ¢len
(viSina najemnine za stanovanja)

Najemnina za javna najemna stanovanja in javna najemna oskrbovana stanovanja (razen z
zakonom dolocéenih izjem) je neprofitna. Neprofitna najemnina se zarauna po stopniji, ki jo potrdi
nadzorni svet sklada, skladno z veljavno zakonodajo.

Najemnina za obnovljena in neobnovljena trzna najemna stanovanja, namenska najemna
stanovanja in sluZzbena najemna stanovanja je dolo¢ena v viSini ocenjene vrednosti trzne
najemnine s strani pooblad€enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z
indeksom cen Zivljenjskih potrebs¢in.

Za namenska najemna stanovanja za starejSe na Panonski ulici 47 in 49, Maribor, se najemnina
usklajuje z vi§ino najemnine Nepremicninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanja.
Najemnikom javnih najemnih stanovanj, ki po predioZitvi dokazil o izpolnjevanju splodnih pogojev
za pridobitev javnega najemnega stanovanja niso ve¢ upravié¢eni do najema javnega najemnega
stanovanja, se najemnina dologi v vi§ini trzne najemnine. V primeru, da ima najemnik ali njegov
zakonski oz. zunajzakonski partner v lasti primerno stanovanje ali stanovanjsko stavbo, se najemna
pogodba odpove.

21. ¢len
(viSina najemnine za ateljeje)

Visina najemnine za ateljeje se doloéi s pravilnikom o oddaji ateljejev v najem.

22, ¢len
(viSina najemnine za drugo nepremiéno premozenje)

Cenitev viSine najemnine za drugo nepremi¢no premozenje (poslovne prostore, zemljidc¢a itd.)
opravi pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremic¢nin skladno z veljavno zakonodajo o ravnanju
s stvarnim premozenjem.
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Ocenitev predmeta razpolaganja

27. ¢len
(ocenitev vrednosti premozenja)

Premozenje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred izvedbo postopka ocenjeno. Cenitev opravi
pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ali sodni cenilec, kot je dolo€eno v zakonu, ki ureja
ravnanje s stvarnim premozenjem.

Na dan sklenitve pravnega posla cenitev ne sme biti starejSa od omejitve, dolo¢ene v veljavni
zakonodaji.

28. ¢len
(izjeme pri dolocitvi vrednosti nepremicnine)

Nepremi€no premozenje se ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih,
dolo€enih v zakonu, ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem.

Zasedena stanovanja, ki so predmet razpolaganja, se praviloma ocenijo kot prosta oseb, ne glede
na dejansko zasedenost nepremic¢nine ali obstojeCe najemno razmerje.

Stroski

29. ¢len
(stroski prodaje po postopku javne drazbe)

Vse stroske, 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 stvarnim premozenjem prenese na drugo
pogodbeno stranko.

Pri prodaji po metodi javne drazbe 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 nepremicninami, notarska overitev podpisa prodajalca na zemljiSkoknjiznem
dovolilu in stroSek vpisa prodane nepremicnine v zemljiSko knjigo.

30. ¢len
(stroski prodaje po postopku javnega zbiranja ponudb)

Vse stroske, 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 premozenjem prenese
na drugo pogodbeno stranko.

Pri prodaji po metodi javnega zbiranja ponudb praviloma nosi stro8ke cenitve, izdelave energetske
izkaznice in priprave prodajne pogodbe sklad, ostale strodke pa druga pogodbena stranka. Ostali
strodki so davek na promet z nepremiéninami, notarska overitev podpisa prodajalca na
zemljiSkoknjiznem dovolilu in strodek vpisa prodane nepremiénine v zemljisko knjigo.

31. élen
(stroski pri neposredni prodaji nepremi€nine)

Vse stroske, 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.

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 nepremicnine v zemlji§ko knjigo.
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32. ¢len
(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 podro€ja javno-zasebnega partnerstva. Besedilo
razpisa potrdi nadzorni svet sklada.

lll. POSOJILA

Splosno

33. ¢len
(vrsta)

(1) Del sredstev skiada se lahko nameni za posgjila z ugodno obrestno mero.

34. €len
{(pomen izraza)

(1) Posajila z ugodno obrestno mero so tista posojila, pri katerih obrestna mera zagotavlja ohranjanje
realne vrednosti izposojenega denarja in pokriva stroske.

35. ¢len
(namen posojil)

(1) Posojila so namenjena za:
1. nakup stanovanja ali stanovanjske hise,
2. stanovanjsko gradnjo,
3. prenovo, sanacijo, izbolj$avo ali obseZnej8a vzdrzevanja stanovanj na obmocju ustanoviteljic
sklada.

Upraviéenci

36. clen
(upravicenci)

(1) Posgjila sklada lahko dobijo fizitne osebe.

(2) Fiziéne osebe so lahko upravi€¢enci do posajil, e so ob&ani ustanoviteljic sklada in
1. si z nakupom ali gradnjo primernega stanovanja prvi¢ reSujejo svoje stanovanjsko vprasanje,
2. jim je zaradi spremenjenih druZinskih, zdravstvenih ali socialnih razmer dosedanje stanovanje
postalo neprimerno,
3. si svoje stanovanjske razmere izboljSujejo ali razresujejo z vlaganjem sredstev v prenovo,
sanacijo ali obseznejSe vzdrzevanje obstojeCega stanovanjskega fonda.

(3) Posojilo je lahko odobreno le osebam, ki so sposobne izpolnjevati obveznosti iz odobrenega
posojila. Kriterije za ocenjevanje posojilne sposobnosti na predlog direktorja sprejme nadzorni svet
sklada.
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Zagotavljanje namenske porabe posojil

37. ¢len
(nacini zagotavljanja namenske porabe)

(1) Posqjila, dodeljena na podlagi splo$nih pogojev, morajo biti porabljena skiadno z namenom njihove
odobritve.
(2) Namenskost porabe odobrenih sredstev se zagotavlja:
-z dokumentirano porabo odobrenih sredstev,
- na podlagi poroil in pridobljene dokumentacije o porabi odobrenih sredstev,
- s kontrolami skladno s posojilno pogodbo.
(3) V primeru dodeljevanja posojila po obrokih oziroma situacijah mora upravienec dokumentirati
namensko porabo posojila za vsak obrok posebej in nato $e za celotni znesek posojila.
(4) Zavodenje posojila upravi¢enec sklene pogodbo s finanéno ustanovo, ki jo sklad izbere na podlagi
javnega razpisa.

38. ¢len
(visina in pogoji posojila)

(1) Vi8ina obrestne mere in pogoji vracanja posojila se dolo€i- jo z vsakokratnim javnim razpisom, ki
jih na predlog direktorja sprejme nadzorni svet skiada.

IV. KONCNI DOLOCBI

39. élen
(prenehanje veljavnosti)

(1) Z dnem uveljavitve teh SploSnih pogojev poslovanja Javnega medobcinskega stanovanjskega
sklad Maribor prenehajo veljati Splodni pogoji poslovanja Javnega medobginskega stanovanjskega
sklada Maribor (Medobginski uradni vestnik, §t. 25/2020 — UPB in 10/2021).

40. clen
(zacetek veljavnosti)

(1) Splosni pogoji poslovanja Javnega medobginskega stanovanjskega sklada Maribor pri¢nejo veljati

petnajsti dan po objavi v Medobé&inskem uradnem vestniku.

Predsednik Nadzornega sveta
Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor
Gorazd SKRABAR, s.r.
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