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STANOVANJSKI SKLAD
Mestne obéine Nova Gorica
- javni sklad
Nadzorni svet
Trg Edvarda Kardelja 1, Nova Gorica

Na podlagi 20. ¢lena Odloka o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica
(Uradne objave, §t. 21/01 in Uradni list RS, §t. 114/05 in 78/09) je Nadzorni svet
Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica na seji dne 06.05.2011 sprejel naslednji

SKLEP

Sprejme se Pravilnik o ravnanju s stvarnim premozenjem Stanovanjskega sklada Mestne
ob¢ine Nova Gorica §t. 07-6/2010, ki ga je dne 06.05.2011 direktorica Stanovanjskega sklada
Mestne obCine Nova Gorica predlozila v obravnavo in sprejem Nadzornemu svetu
Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica.

Ta sklep zaéne veljati takoj.

Stevilka: 007-6/2010
Datum: 06.05.2011

J
Pjedsednik:
Léé Jakin
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STANOVANJSKI SKLAD
Mestne ob¢ine Nova Gorica
- javni sklad
Trg Edvarda Kardelja st. 1, Nova Gorice

Na podlagi 20. in 25. ¢lena Odloka o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova
Gorica (Uradne objave, §t. 21/2001, Uradni list RS, 3t. 114/05 in 78/09), skladno z dolo¢bami
Zakona o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in (Uradni list RS, $t. 14/07) ter na
podlagi sklepa Nadzornega sveta Stanovanjskega sklada Mestne obCine Nova Gorica §t. 007-
6/2010 z dne 06.05.2011 Stanovan;ski sklad Mestne ob¢ine Nova Gorica objavlja naslednji

PRAVILNIK
0 ravnanju s stvarnim premoZzenjem
Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica

1. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len

S tem pravilnikom se ureja pridobivanje. razpoleganje in upravljanje s stvarnim premozenjem
Stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Nova Gorica ter naCela in postopki pridobivanja
razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozenjem sklada.

Ta pravilnik se ne uporablja za stvarno premozenje, katerega pridobivanje. razpolaganje in
upravljanje je posebej urejeno z zakonom ali podzakonskim predpisom.

2. ¢len

¢

Posamezni izrazi imajo v tem pravilniku naslednji pomen:

1. sklad oziroma premozenje sklada pomeni Stanovanjski sklad Mestne obCine Nova
Gorica oziroma premozenje Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica.

2. stvarno premoZenje sklada so nepremicnine in premicnine,

3. ravnanje s stvarnim premozenjem pomeni pridobivanje, razpolaganje. upravljanje in
najemanje tega premozenja.

4. razpolaganje s stvarnim premoZenjem pomeni vsak prenos lastninske pravice na drugo
fizi¢no ali pravno osebo. zlasti pa to pomeni prodajo, odsvojitev na podlagi menjave
ali drug nacin odplac¢ne ali neodplatne odsvojitve stvarnega premozenja ter vlaganje

stvarnih vloZkov v pravne osebe zasebnega in Javnega prava.

5. upravljanje s stvarnim premoZenjem pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko
urejenost, investicijsko vzdrZzevanje. oddajanje v najem, obremenjevanje s stvarnimi
pravicami, dajanje stvarnega premozenja v uporabo in podobno.
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upravljavec premozenja je uprava sklada.

uporaba stvarnega premozenja pomeni neposredno oblast na posameznem stvarnem

premoZenju ali na njegovem delu in neposredna skrb zanj,

8. osebe javnega prava so drZzava, samoupravne lokalne skupnosti, javni zavodi. izvni
gospodarski zavodi, javne agencije javni skladi in javna podjetja,

9. javna drazba se izvede kot javna prodaja. pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s
ponudnikom, ki pristane na vnaprej dolocene pogoje in ponudi najvisjo ceno,

10. javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolocen ali dolo€ljiv krog oseb naslovljeno
vabilo k dajanju ponudb za razpolaganje z dolofenim nepremiCnim premozenjem
sklada,

11. neposredna pogodba je metoda ravnanja. katere predmet je nepremicnina ali

premiénina, pri kateri ni potrebno. da je pred njeno sklenitvijo izvede katera od drugih

metod razpolaganja

~

II. NACELA RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM

(nacelo gospodarnosti)
3. ¢len

Stvarno premozZenje sklada, ki ga nih¢e ne potrebuje, je treba prodati ali oddati v najem ali na
drug ustrezen nadin zagotoviti njegovo gospodarno rabo.

Postopke ravnanja s stvarnim premoZenjem je treba voditi u¢inkovito, s ¢im manjsimi stro8ki
in na podlagi metod, ki omogoc¢ajo najugodnej$e rezultate za sklad.

(nacelo odplacnosti)
4. ¢len

Stvarnega premozenja sklada ni dovoljeno odtujiti neodplacno, razen, Ce je to dovoljeno z
zakonom, odpla&no pa samo pod pogoji in na nacine, dolo¢enimi v tem pravilniku.

(na¢elo enakega obravnavanja)
5. ¢len

Sklad vodi postopke ravnanja s stvarnim premozenjem na nacin. ki zagotavlja enakopravno
obravnavanje vseh udelezencev v postopku.

(nacelo preglednosti)
6. Clen

Sklad vodi postopke ravnanja s stvarnim premozenjem na nacin, ki zagotavlja preglednost
vodenja postopkov in sprejemanja odlocitev.



(nacelo javnosti)
7. ¢len

Ravnanje s stvarnim premozenjem sklada je javno, razen v primerih, ko poseben zakon
doloca drugace.

Sklad vodi postopke ravnanja s stvarnim premozenjem na nacin, ki zagotavlja preglednost
vodenja postopkov in sprejemanja odlocCitev.

II1. POSTOPKI RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM

8. ¢len

Nadzorni svet odlo¢a o navedenih pravnih poslih ravnanja s stvarnim premozenjem sklada:

- o pravnih poslih pridobivanja stvarnega premozenja v posamicni vrednosti nad
50.000,00 €

- o pravnih poslih razpolaganja s stvarnim premoZenjem v posamicni vrednosti nad
10.000.00 €

- o neodpla¢nih prenosih lastninske pravice na stvarnem premozenju,

- o pravnih poslih ravnanja s stvarnim premozenjem sklada. ki se sklepajo na podlagi
petega odstavka 16. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drZave, pokrajin in ob¢in:

- o pravnih poslih oddajanja nepremic¢nega premozenja v brezpla¢no uporabo

- o pravnih poslih ustanovitve stavbne pravice na nepremi¢nem premozenju,

- o pravnih poslih drugih stvarnih ali obligacijskih pravic na nepremi¢nem premozenju
v lasti sklada. ¢e bi vi$ina nadomestila za ustanovitev take pravice v obdobju enega
leta presegla 10.000.00 €.

O drugih pravnih poslih ravnanja s stvarnim premozenjem sklada odloc¢i in sklene pravni
posel direktor sklada.

9. ¢len

Premozenje. ki je predmet ravnanja s stvarnim premozenjem. mora biti pred izvedbo postopka
ocenjeno.

Pred ravnanjem s posameznim nepreminim premozenjem mora njegovo vrednost oceniti
pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, ki je imenovan na podlagi zakona, ki ureja
revidiranje. ali zakona, ki ureja sodisca.

Pred ravnanjem s posameznim premi¢nim premozenjem, katerega vrednost je izkustveno
vi§ja od 2.000.00 €, mora njegovo vrednost oceniti pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti strojev
in opreme, ki je imenovan na podlagi zakona, ki ureja revidiranje. ali zakona. ki ureja sodisca.

10. ¢len

PremozZenje se ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno vrednostjo. razen v primerih, ki jih
doloca zakon.



IV. PRIDOBIVANJE STVARNEGA PREMOZENJA

11. ¢len

Stvarno premozenje sklada se lahko pridobiva samo v obsegu, ki je potreben za izpolnjevanje
njegovih nalog. brez nepotrebnih zalog. Pri tem je potrebno upoStevati nacelo u¢inkovitosti in
gospodarnosti ravnanja s sredstvi. ki so predvidena kot placilo za pridobitev stvarnega
premozenja.

V. RAZPOLAGANJE S STVARNIM PREMOZENJEM

12. ¢len

7Za izvedbo pravilnega in zakonitega postopka razpolaganja ter pripravljalnih dejanj v zvezi z
razpolaganjem s stvarnim premoZzenjem sklada je odgovoren direktor.

13. ¢len

Stroske pripravljalnih dejanj in druge stroske prodaje stvarnega premozenja krije sklad ter jih
s prodajno pogodbo zaracuna kupcu.

Kupec je dolzan placati vse davke in druge dajatve ter vse stroske v zvezi s prodajo stvarnega
premoZenja (npr. davi¢ine, stroske cenitve, izdelave pogodbe. notarske stroSke ter stroSke
izvedbe pogodbe v zemljiski knjigi).

14. ¢len

Rok za placilo kupnine ne sme biti daljsi kot osem dni od sklenitve pogodbe oziroma
izstavitve racuna.

Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis stvarne ali obligacijske pravice na nepremicnini Vv
zemljigko knjigo lahko sklad izda po prejemu celotne kupnine.

15. ¢len

Pravni pregled stanja stvarnega premozZenja (v nadaljevanju: pravni pregled) vsebuje pregled
stvarnega premoZenja z vidika urejenosti lastnistva, posesti in morebitnih obligacijskih in
stvarno pravnih pravic in obveznosti sklada do tretjih oziroma tretjih do sklada.

Se posebej natan¢en mora biti pravni pregled v primerih:

e ko zemljiskoknjizno stanje/lastnisko stanje/registracijsko stanje ne ustreza dejanskemu
in sklad ni vpisan v zemljisko knjigo kot lastnik nepremi¢nine ampak lastninsko
pravico izkazuje na drug nacin,

e ko je stvarno premoZenje ali njegov del oddan v najem, ali na njem obstajajo ali bi
lahko obstajale druge stvarne ali obligacijske pravice v korist tretjih oseb,



e v drugih primerih, ko je to potrebno za ugotovitev dejanskega stanja v zvezi z
lastnistvom, stanjem posesti, obremenitvami ali dovoljenji za uporabo stvarnega
7 premozenja in je to nujno
4 potrebno zaradi u¢inkovitej$e izvedbe postopka prodaje.

16. ¢len

Metode razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem so:
1. javna drazba
2. javno zbiranje ponudb in
3. neposredna pogodba.

a) Javna drazba
17. ¢len

Postopek razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem se praviloma izvede z javno drazbo,
razen ¢e se z javnim zbiranjem ponudb pri¢akuje ugodne;jsi u¢inek razpolaganja. pri Cemer je
prvi cilj prodaje ¢im vi§ja kupnina.

18. ¢len

Javna drazba se izvede kot javna prodaja. pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s
ponudnikom, ki pristane na vnaprej dolo¢ene pogoje in ponudi najvisjo ceno.

19. ¢len

Izvedba javne drazbe se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije in na svetovnem spletu,
lahko pa je objavljena tudi v drugih sredstvih javnega obves¢anja. Med objavo razpisa o javni
drazbi in javno drazbo ne sme pote¢i manj od 15 dni in ne ve¢ od 45 dni.

Objavijo se naslednji podatki:

e naziv in sedez organizatorja javne drazbe:

e opis predmeta prodaje;

e vrsto pravnega posla, ki je predmet javne drazbe (npr. prodaja ali zamenjava stvarnega
premozenja);

e izklicno ceno in najnizji znesek njenega visanja;

e nacin in rok placila kupnine;

e navedbo. da je placilo celotne kupnine v roku, ki je doloCen, bistvena sestavina
pravnega posla;

e kraj in Cas javne drazbe:

e visino vari¢ine, ki jo je potrebno poloziti pred zadetkom javne drazbe in ki ne sme biti
manjsa od 10 % izklicne cene:

e Stevilka transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vplacati vars¢ino;

e obvestilo draziteljem. da bo po konéani javni drazbi var$¢ina vimjena tistim, ki na javni
drazbi ne bodo uspeli in navedbo roka, v katerem bo vrnjena;



informacijo o tem, kje in pod kak$nimi pogoji se lahko interesenti pred zafetkom
javne draZbe seznanijo s podrobnej$imi pogoji javne drazbe in si ogledajo predmet
javne draZbe;

navedbo, da lahko direktor sklada postopek ustavi do sklenitve pravnega posla, pri
&emer se povrne stroske draziteljem v visini izkazanih stro$kov za prevzem razpisne
dokumentacije in

morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli draZitel].

Javna drazba se lahko izvede v elektronski obliki.

20. ¢len

Javno drazbo vodi komisija oziroma oseba, ki jo za to pooblasti direktor sklada.

Na javni drazbi kot draZitelji ne morejo sodelovati cenilec, ¢lan komisije oziroma oseba, ki
vodi javno drazbo, in z njimi povezane osebe.

Za povezano osebo se po tem pravilniku Stejejo:

oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do
katerega koli kolena, v stranski vrsti pa do drugega kolena, ali ¢e je s ¢lanom komisije
ali cenilcem v zakonu ali v svastvu do Cetrtega kolena, ne glede na to, ali je zakonska
zveza prenehala ali ne,

oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbniStva ali posvojenec
oziroma posvojitelj,

druge osebe, s katerimi je glede na znane okoli§¢ine ali na kakrSnemkoli pravnem
temelju povezan ¢lan komisije ali cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom v
njegovo nepristranost pri opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

Izklicna vrednost stvarnega premoZenja oziroma vsaka nadaljnja cena se izkliCe trikrat. Ce
nobeden od udeleZencev javne draZbe navedene cene ne zvisa pred tretjim izklicem, se Steje,
da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je cena izklicana trikrat, oseba, ki vodi
javno drazbo, ugotovi, komu in po kak3ni ceni je bil predmet javne drazbe prodan in kupca

pozove k podpisu pogodbe.

Ce izklicna vrednost ni bila doseZena, je javna draZba neuspesna.

21. ¢len

O javni drazbi se piSe zapisnik, ki vsebuje podatke o:

kraju, kjer je javna drazba potekala, datumu in uri;

imenih ¢lanov komisije oziroma osebi, ki vodi javno drazbo;

predmetu drazbe;

izklicni vrednosti;

najnizjem znesku visanja;

imenih draZiteljev oziroma njihovih zastopnikov oziroma poobla3€encev;
ugotovitvah o izpolnjevanju pogojev draziteljev, ki pristopijo k drazbi, in

najvigji izklicani ceni in imenu oziroma firmi kupca ter ugotovitvah, da je bil kupec
pozvan k sklenitvi pogodbe ali ugotovitev, da izklicna vrednost ni bila doseZena in
javna draZba ni bila uspeSna.



22. ¢len

Z najugodnej$im draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po koncani drazbi oziroma po
poteku roka za uveljavitev predkupne pravice. Ce drazitelj ne podpise pogodbe v navedenem
roku, mu lahko ponudmk podaljsa rok za sklenitev pogodbe, vendar ne za ve¢ kot 15 dni, ali
pa zadrZi njegovo var$¢ino. Ce najugodn6151 drazitelj ne podpise pogodbe v podaljSanem
roku, ponudnik zadrZi njegovo vars¢ino.

b) Javno zbiranje ponudb

23. ¢len

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolo&en ali dolo¢ljiv krog oseb naslovljeno vabilo k
dajanju ponudb za razpolaganje z dolo¢enim nepremi¢nim premoZenjem sklada.

Javno zbiranje ponudb se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije in na svetovnem spletu,
lahko pa je objavljena tudi v drugih sredstvih javnega obves¢anja.

Javno zbiranje ponudb se lahko izvede v elektronski obliki.

24. ¢len

Objavijo se naslednji podatki:

e naziv in sedez organizatorja javnega zbiranja ponudb;

e opis predmeta prodaje;

e vrsto pravnega posla, ki je predmet javnega zbiranja ponudb (npr. prodaja ali
zamenjava stvarnega premozenja);

e navedbo, da je treba ponudbi priloZiti potrdilo o vpladani var§€ini v viSini 10
odstotkov ponujene cene in §tevilko transakcijskega racuna, na katerega je potrebno
vplacati vars¢ino;

e pogoje, po katerih bodo zainteresirani kupci pridobivali podrobnejSe informacije o
predmetu prodaje za namen oblikovanja ponudbe za nakup;

e obliko in pogoje, pod katerimi mora kupec predloziti ponudbo oziroma elemente, ki
naj jih ponudba vsebuje, in morebitno navedbo, da se bodo po prejemu ponudb s
ponudniki izvedla dodatna pogajanja;

e morebitne omejitve v zvezi s postopkom prodaje;
nadin in rok plagila kupnine ter navedbo, da je placilo kupnine v roku, ki je doloCen,
bistvena sestavina pravnega posla;

e rok za oddajo ponudbe;
rok vezanosti ponudnikov na dano ponudbo;
obvestilo ponudnikom, da bo po kon¢anem postopku javnega zbiranja ponudb var§¢ina
vrnjena tistim, ki ne bodo uspeli in navedbo roka, v katerem bo vrnjena;

e navedbo, da lahko direktor sklada postopek ustavi do sklenitve pravnega posla, pri
¢emer se ponudnikom povrnejo stroski v viSini izkazanih stroSkov za prevzem
razpisne dokumentacije,
kontaktne osebe prodajalca in

e morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli ponudnik.



25. ¢len
Pred obravnavo prispelih ponudb se preveri ali so bile ponudbe pravocasne in popolne.

Ponudbo, ki je prispela po razpisnem roku (nepravodasna ponudba), ali pravoCasne, vendar
nepopolne ponudbe se izlo&ijo in se o tem obvesti ponudnika, lahko pa se ponudnika pozove k
dopolnitvi ponudbe, &e ponudba vsebuje vse elemente ponudbe, ima pa pomanjkljivo
dokumentacijo. Rok za dopolnitev te ponudbe je pet dni od prejema poziva za dopolnitev.

26. ¢len

Ce je med prejetimi ponudbami ve¢ najugodnejsih ponudb, se lahko:
- pozove vse najugodnej$e ponudnike k oddaji nove ponudbe ali
- opravi z najugodnej$imi ponudniki dodatna pogajanja ali
- opravi med najugodnej$imi ponudniki javno drazbo, pri ¢emer za izklicno ceno dolo€i
ceno, ki so jo v svojih ponudbah ponudili najugodne;jsi ponudniki.

Postopek javnega zbiranja ponudb mora biti izveden v roku zavezanosti ponudnikov na dane
ponudbe, drugace se $teje, da je postopek neuspesen.

27. ¢len

Ponudbe se odpirajo na kraju in ob &asu, ki sta navedena v objavi obvestila o javnem zbiranju
ponudb. O odpiranju ponudb se piSe zapisnik

Po prejemu ponudb se lahko z namenom doseganja za prodajalca ugodnejSe ponudbe izvedejo
dodatna pogajanja.

Zapisnik o odpiranju ponudb vsebuje podatke o:

e kraju, datumu in uri odpiranja prispelih ponudb;
imenih &lanov komisije oziroma osebi, poobla3geni za vodenje postopka;
predmetu javnega zbiranja ponudb;
imenih ponudnikov in ponujenih cenah;
ugotovitvah o popolnosti in pravo¢asnosti ponudb;
ugotovitvah o tem ali ponudniki izpolnjujejo pogoje;
najvi§ji ponujeni ceni in imenu oziroma firmi najugodnejSega ponudnika ter
ugotovitev, da je bil najugodnejsi ponudnik pozvan k sklenitvi pogodbe, ali
ugotovitev, da ocenjena vrednost oziroma ob izvedbi postopka pogajanja cena, ki so jo
ponudili najugodnejsi ponudniki, ni bila doseZena in javno zbiranje ponudb ni bilo
uspesno.

28. ¢len

Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila doseZena vsaj ocenjena vrednost stvarnega
premoZenja ali v postopkih iz predhodnega ¢lena tega pravilnika ni bila doseZena vsaj cena, ki
s0 jo v postopku javnega zbiranja ponudb ponudili najugodnejsi ponudniki, je javno zbiranje
ponudb neuspesno.

O neuspelem javnem zbiranju ponudb se obvesti ponudnike v osmih dneh od odpiranja
prispelih ponudb oziroma od izvedbe postopka s pogajanji.



29. ¢len

Z najugodnej$im ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljeni izbiri
najugodnejSega ponudnika.

Ce najugodnejsi ponudnik ne sklene pogodbe v roku 15 dni, lahko sklad podaljSa rok za
sklenitev pogodbe, vendar ne ve¢ kot 15 dni, ali pa zadrZi njegovo var$€ino. Ce najugodnejsi
ponudnik ne podpiSe pogodbe niti v podalj$anem roku, sklad zadrZi njegovo vars¢ino.

¢) Neposredna pogodba

30. ¢len

Nepremi¢no premoZenje se lahko proda ali zamenja na podlagi neposredne pogodbe, Ce:

- je posamezna ocenjena vrednost nepremicnine niZja od 20.000,00 €,

- gre za prodajajo solastninskega deleZa na nepremi¢nini, ki je manjsi od 50 %,

- gre za dosego javne koristi z odkupom ali menjavo nepremi¢nin zaradi ruSenja,
prenove ter elementarnih ali drugih nesre¢ oziroma za izvajanje zamenjave stanovanj
zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega fonda,

- gre za menjavo nepremi¢nin pod pogojem, da se vrednost premoZenja sklada z
zamenjavo ne zmanjSa ter da razlika med zamenjanima nepremic¢ninama ni ve¢ja od
20 %, vendar najve¢ 80.000,00 €,

- gre za prodajo zasedenega stanovanja,

- gre za prodajo stanovanja predkupnemu upravi¢encu v primeru, ko ima nepremi¢nina
dva ali ve¢ etaznih lastnikov in nima ve¢ kot pet posameznih delov; v tem primeru
imajo pri prodaji posameznega dela v etazni lastnini drugi etaZni lastniki predkupno
pravico,

- se sklepa neposredna pogodba v roku treh mesecev od dneva, ko se je izkazalo, da sta
bili neuspedni izbrani metodi razpolaganja javna drazba oziroma javno zbiranje
ponudb in ponovno izvedeni metodi razpolaganja z zniZano izklicno ceno za najve¢ 15
%; v tem primeru je lahko cena v neposredni pogodbi niZja najve¢ za 15 % od
objavljene cene ponovno izvedene metode razpolaganja; pred sklenitvijo neposredne
pogodbe pa je v tem primeru potrebno izvesti postopek pogajanj z vsemi
zainteresiranimi ponudniki,

- je pridobitelj pravna oseba javnega prava, razen javnega podjetja.

31. ¢len

V postopku razpolaganja s stvarnim premoZenjem na podlagi metode neposredne pogodbe
sklad z zainteresirano osebo opravi pogajanja o ceni.

Zapisnik o opravljenih pogajanjih je sestavni del pogodbe.



Vi, UPRAVLJANJE S STVARNIM PREMOZENJEM

32. ¢élen

Skrb za pravno urejenost nepremiénega premozenja zajema zlasti:
e urejeno zemljiskoknjiZzno stanje nepremicnine,
e urejen vpis nepremi¢nine v kataster stavb oziroma zemljiski kataster,
e urejen vpis nepremi¢nine v centralno evidenco nepremi¢nega premoZenja,
e zavarovanje stvarnega premozenja.

33, ¢len

Skrb za dejansko urejenost nepremidnega premoZenja zajema zlasti manjsa popravila in dela
na objektu ali v prostorih, ki se nahajajo v objektu, kot so pleskanje, popravilo vrat, oken,
zamenjava stavbnega pohistva s pohistvom enakih dimenzij in podobno, s katerim se ne
posega v konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja zmogljivosti, velikosti, namembnosti in
zunanjega videza objekta.

34. ¢len

Upravljanje zajema tudi skrb za investicijsko vzdrZevanje nepremicnega premozenja, Se zlasti
izvedbo popravil, gradbenih, in3talacijskih in obrtniskih del in izbolj8av, ki sledijo napredku
tehnike, z njimi pa se ne posega v konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja njegove
zmogljivosti, velikosti, namembnosti, zunanjega videza, inStalacije, napeljave, tehnoloske
naprave in oprema pa se posodobijo oziroma se izvedejo njihove izboljave.

35. ¢len

Za izvedbo upravljavskih nalog je odgovoren direktor sklada.

a) Oddaja stvarnega premoZenja v najem
36. ¢len

Stvarno nepremiéno premozZenje, ki ga sklad ni predvidel za postopek razpolaganja, se odda v
najem in sicer kot:

e stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino upraviencu do najema neprofitnega
stanovanja (neprofitno najemno stanovanje);

e stanovanje ali poslovni prostor, ki se prosto oddaja na trgu (trZzno najemno stanovanje
ali poslovni prostor);

e stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi zadovoljevanja sluzbenih potreb
(sluzbeno oziroma kadrovsko najemno stanovanje);

e stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starej$ih oseb, upokojencem ali
posebnim skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje);

e stanovanje ali bivalne enote namenjene zalasnemu reSevanju stanovanjskih potreb
socialno ogroZenih oseb, ki se glede na namen in nadin uporabe razvr§tajo na bivalne
enote s souporabo sanitarij in kuhinje, bivalne enote s sanitarijami oziroma kopalnico
in souporabo kuhinje ter bivalne enote s kopalnico in mini kuhinjo.



b) Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

37. ¢len

Za oddajo neprofitnih stanovanj v najem sklad enkrat letno objavi javni razpis v sredstvih
javnega obvescanja.

Javni razpis za oddajo neprofitnih stanovanj v najem mora dolocati zlasti:

pogoje, ki jih morajo izpolnjevati upravienci do dodelitve neprofitnega stanovanja v
najem;

podatke, ki jih morajo udelezenci razpisa navesti v vlogi,

dokumentacijo, ki jo morajo udeleZenci razpisa priloZiti vlogi,

podatek o odlogitvi najemodajalca glede plagila lastne udelezbe in varS¢ine ter pogoje
glede placila,

podatek o morebitni odlo¢itvi najemodajalca o oblikovanju lo¢enih prednostnih listah
(lista A in lista B),

okvirno $tevilo razpolozljivih neprofitnih stanovanj, pri ¢emer se posebej opredelijo
stanovanja, ki so predvidena za oddajo v najem prosilcem, ki glede na socialne
razmere niso zavezanci za plagilo lastne udeleZbe in vpladilo var$¢ine za uporabo
stanovanja, upo$tevaje tudi podatek o Stevilu stanovanj, prilagojenih potrebam
invalidov,

opredelitev prednostnih kategorij prosilcev,

podatek o prednostni kategoriji prosilcev, & eden ali ve¢ prosilcev doseZe v razpisu
enako Stevilo to¢k po obrazcu za oceno stanovanjskih razmer,

okvirni rok, v katerem bodo neprofitna stanovanja, ki so predmet razpisa, na razpolago
za oddajo v najem,

rok za oddajo vlog in okvirni rok za objavo izidov razpisa,

vi$ino neprofitne najemnine za povpre¢no stanovanje, ki je predmet razpisa, skupaj z
napotilom na predpise, ki doloajo neprofitne najemnine in subvencioniranje
najemnin,

mozZnost spremembe najemnine v primeru spremenjenih pogojev za pridobitev
neprofitnega stanovanja, skladno z 90. Clenom Stanovanjskega zakona.

38. ¢len

V javnem razpisu se lahko sklad odlo¢i za oblikovanje dveh prednostnih list, lo¢eno za
stanovanja, ki so predvidena za oddajo v najem prosilcem, ki glede na socialne razmere ne
morejo biti zavezanci za pladilo lastne udeleZbe in vpladilo varicine, ter za stanovanja, ki so
predvidena za oddajo v najem prosilcem, ki so glede na dohodek morebitni zavezanci za
pladilo lastne udelezbe in varScine.

39. ¢len

Sklad lahko v posameznem razpisu razpiSe tudi pladilo lastne udelezbe kot prednost pri
pridobitvi stanovanja in vplatilo var$€ine, ki se najemniku povrne pod pogoji in na nacin,
dologen s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem ter pogodbo z
upravi¢encem do pridobitve neprofitnega stanovanja.



Morebitno pladilo lastne udeleZzbe in vplaCilo var§€ine lahko sklad predpiSe za najveé
polovico stanovanj, ki so predmet posameznega razpisa.

40. ¢len

Pri posameznem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem sklad lahko predpise
poleg pogojev, doloCenih s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, Se
dodatne pogoje, ki jih mora prosilec izpolnjevati (na primer doba bivanja v ob¢ini), pri ¢emer
tocke, ki jih je mogoc€e dose¢i z dodatnimi pogoji ne smejo presegati najviSjega mozZnega
Stevila tock, ki ga doloca pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem.

41. ¢len

Direktor imenuje trilansko strokovno komisijo, ki prou¢i utemeljenost vlog na podlagi
prejetih listin, potrebnih za oblikovanje prednostne liste za oddajo neprofitnih stanovanj,
poizvedb, ki jih opravijo pri pristojnih organih in organizacijah ter ogledu stanovanjskih
razmer pri udeleZencih razpisa.

Potrdila o drzavljanstvu in potrdila o stalnem prebivali§¢u in Stevilu ¢lanov gospodinjstva
pridobi komisija neposredno od pristojnih drzavnih organov.

Komisija dolo¢i udeleZencem razpisa, katerih vloge so nepopolne, rok za dopolnitev vloge.
Vloge, ki jih udeleZenci razpisa ne dopolnijo v predpisanem roku, se zavrZejo s sklepom.

42. ¢len

Za vodenje razpisnega postopka in sestavo prednostne liste za oddajo neprofitnih stanovanj v
najem se uporabljajo dolodila zakona, ki ureja splo$ni upravni postopek.

43. ¢len

Odlo¢bo o uvrstitvi na prednostno listo upravicencev, ki jim bodo zagotovljena stanovanja
oziroma neuvrstitvi na prednostno listo upravicencev za oddajo neprofitnih stanovanj izda ob
upostevanju zakona, ki ureja splo$ni upravni postopek, pooblas¢ena oseba najemodajalca, v
Sestih mesecih po zaklju€ku javnega razpisa.

Zoper odlogitev pristojnega organa sklada je dopustna pritozba na Zupana Mestne obgine
Nova Gorica. Odloc¢itev o pritozbi je dokonéna. Po reSitvi pritozb sklad objavi seznam
upraviCencev, ki jim bodo zagotovljena stanovanja.

SproZeni upravni spori ne zadrZijo objave seznama upravicencev, ki jim bodo zagotovljena
stanovanja in s tem tudi ne zadrzijo sklepanje najemnih pogodb.

44. ¢len

Skladno z objavljenim seznamom sklad pozove upravicence k sklenitvi najemne pogodbe.
Najemna pogodba se sklepa za nedolocen ¢as.

Neprofitno najemno stanovanje se odda v najem s sklenitvijo najemne pogodbe in izro€itvijo
kljucev stanovanja najemniku.



Pred objavo seznama upravigencev, ki jim bodo zagotovljena neprofitna najemna stanovanja,
sklad najemne pogodbe ne sme skleniti.

45. ¢len

Ce se upravidenec iz seznama ne odzove na ponoven poziv k sklenitvi najemne pogodbe, se
¢rta iz seznama upravi¢encev do neprofitnega najemnega stanovanja.

46. ¢len

Najemniki so dolzni pri uporabi neprofitnih stanovanj skrbeti za upoStevanje dolocb zakona,
sklenjene najemne pogodbe ter hiSnega reda, upostevaje nacelo skrbne rabe stanovanja ter
skupnih delov stavbe.

47. ¢len

Sklad je skladno z dologbo 4. odstavka 106. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t.
69/03 in 57/08) pri svojih neprofitnih najemnikih, ki prebivajo v neprofitnem najemnem
stanovanju, ki presega predpisane povrSinske normative za dodelitev oziroma bivanje v
primernem neprofitnem najemnem stanovanju, kot jih dolo¢a Pravilnik o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06 in 11/09), izvaja
prisilne ukrepe zamenjave stanovanja zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega fonda.

Sklad pozove najemnika, ki prebiva v prevelikem stanovanju, k sklenitvi najemne pogodbe za
stanovanje, ki je primerno spremenjenim potrebam najemnika stanovanja glede na
stanovanjsko povrsino, lokacijo stanovanja, legi (nadstropju), viSini najemnine in drugih
stro8kih za uporabo stanovanja.

V kolikor najemnik ponujeno stanovanje odkloni oziroma se na poslan poziv v postavljenem
roku 30. dni ne izjasni, se Steje, da je bilo ponujeno stanovanje odklonjeno.

Sklad najemniku, ki prebiva v neprofitnem najemnem stanovanju, ki presega predpisane
povrsinske normative za dodelitev oziroma bivanje v primernem neprofitnem najemnem
stanovanju dolo&ene v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ¢e se s tem
strinja ali &e to Zeli, za razliko nad predpisanim povrSinskim normativom v m’® obraduna

prosto oblikovano (trZno) najemnino.
48. Clen

Sklad lahko vsakih pet let od najemnikov neprofitnih stanovanj zahteva podatke o denarnih
prejemkih, izjavo o premoZenjskem stanju in s strani pristojnega davénega urada overjeno
kopijo napovedi za odmero dohodnine za preteklo leto.

Podatke o denarnih prejemkih in izjavo o premoZenjskem stanju se zahteva za obdobje
zadnjih 12 mesecev pred preverjanjem izpolnjevanja pogojev za uporabo neprofitnega
stanovanja, najemnik pa mora dokazila predloZiti najemodajalcu v roku 30 dni od prejema
zahteve.



Sklad odlo¢i o upraviCenosti oziroma neupravi€enosti najemnika do nadaljevanja
neprofitnega najemnega razmerja v 30 dneh po prejemu vseh zahtevanih dokazil z odlo¢bo v
upravnem postopku.

Zoper odlogitev pristojnega organa sklada je dopustna pritoZba na Zupana Mestne obgine
Nova Gorica.

49. ¢len

Ce se socialne razmere najemnika, ki pladuje za stanovanje prosto oblikovano najemnino,
spremenijo tako, da dohodek pade pod mejo, dolo¢eno v 5. ¢lenu Pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem, lahko najemnik od najemodajalca zahteva preveritev svojega
socialnega stanja in ponovno spremembo prosto oblikovane najemnine v neprofitno

najemnino.
¢) Izracun neprofitne najemnine

50. ¢len

Osnova za izracun neprofitne najemnine je vrednost stanovanja, ugotovljena na podlagi
pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb iz 116. ¢lena

stanovanjskega zakona.

Vrednost stanovanja se izracuna po naslednji enacbi:

Vrednost stanovanja = (je enako) $tevilo toc¢k x (pomnozZeno) vrednost tocke x (pomnoZeno)
uporabna povr§ina X (pomnoZeno) vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x
(pomnoZeno) vpliv lokacije stanovanja.

Vpliv lokacije stanovanja na vrednost stanovanja oziroma na viS$ino najemnine predpiSe
ob¢ina z odlokom in lahko znasa najve¢ do 30 % od predpisane najemnine.

51. ¢len

Stevilo to¢k, uporabna povrsina in vpliv velikosti stanovanja so razvidni iz zapisnikov o
ugotovitvi vrednosti stanovanj po pravilniku o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in
stanovanjskih stavb.

Vrednost to¢ke za izraCun neprofitnih stanovanj znasa 2,63 €.

52. ¢len

Najemnina za neprofitna najemna stanovanja pokriva naslednje stroske:

e stroske vzdrZevanja ter zavarovanja skupnih delov stanovanjske stavbe, ki zna$ajo
1,11 % od vrednosti stanovanja, ¢e je stanovanje mlaj$e od 60 let oziroma 1,81 % od
vrednosti stanovanja, ¢e je stanovanje starejSe od 60 let,

e stroSke za opravljanje upravniskih storitev, ki znasajo 0,40% od vrednosti stanovanja,

e amortizacije, ki znaSajo 1,67 % od vrednosti stanovanja, ¢e so mlajSa od 60 let
oziroma 0,97 % od vrednosti stanovanja, ¢e je stanovanje starejSe od 60 let,



e stroSke financiranja, ki znasajo 1,50 % od vrednosti stanovanja.

Sestevek stopenj posameznih elementov neprofitne najemnine nam da za vsa stanovanja letno
stopnjo neprofitne najemnine, ki znasa 4,68 % od to€kovne vrednosti stanovanja.

53. ¢len

Mese€na neprofitna najemnina se izra¢una po naslednjem obrazcu:
Vrednost stanovanja x (pomnozeno) letna stopnja najemnine : (deljeno) 12 mesecev.

Najemnina se placuje do 15. dne v mesecu za teko¢i mesec.

Od najemnine, ki ni pla¢ana v roku iz prvega odstavka tega €lena, se od poteka roka naprej
placajo zakonite zamudne obresti.

d) Dodeljevanje trznih najemnih stanovanj in poslovnih prostorov

54. ¢len

Kadar sklad ne more oddati stanovanja v neprofitni najem, odda tako stanovanje v najem za
doloCen ¢as z neposredno pogodbo in trzno najemnino tistemu prosilcu, katerega povrsina
stanovanja je primerna glede na $tevilo druzinskih ¢lanov.

Kadar sklad dodeljuje poslovni prostor, odda poslovni prostor v najem z metodo javne
ponudbe.

TrZzna najemnina za stanovanje oziroma najemnina za poslovni prostor se dolo¢i v visini
neprofitne najemnine izra¢unane po doloc¢bah tega pravilnika, ki se poveda do 50 % (trzna
najemnina za stanovanja in poslovne prostore).

e) Dodeljevanje sluzbenih najemnih stanovanj

55. ¢len

Sluzbena najemna stanovanja dodeljuje sklad v najem na predlog Zupana Mestne ob&ine
Nova Gorica, kadar oceni, da za to obstajajo upravi€eni razlogi.

Predlog Zupana mora vsebovati razloge za dodelitev sluzbenega stanovanja ter obdobje, za
katero naj se sklene najemna pogodba.

Najemnina za oddano sluzbeno (kadrovsko) stanovanje v najem se izraCuna v visini
neprofitne najemnine izracunane po dolo€bah tega pravilnika, ki se poveca za 25 % (sluzbena

najemnina).

Najemnik sluZbenega stanovanja lahko pred potekom najemnega razmerja predlaga podalj$anje
najemne pogodbe. V kolikor najemnik ob izteku najemnega razmerja $e vedno izpolnjuje



kriterije, ki jih je izpolnjeval ob dodelitvi sluzbenega stanovanja, mu sklad podalj$a najemno
pogodbo za dolofen Cas s sklenitvijo dodatka k najemni pogodbi. V kolikor najemnik ne
zaprosi za podaljSanje najemnega razmerja oziroma mu podalj$anje ni bilo odobreno, mora
izprazniti stanovanje oseb in stvari v pogodbenem roku.

f) Dodeljevanje namenskih najemnih stanovanj

56. ¢len

Kadar sklad dodeljuje stanovanja, namenjena institucionalnemu varstvu starej$§ih oseb,
upokojencev ali posebnim skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje),
odda tako stanovanje v najem z metodo razpolaganja javne ponudbe oziroma na podlagi
seznama upravi¢encev do dodelitve takega stanovanja, ki ga vodi center za socialno delo.

Ko je zgrajeno namensko najemno stanovanje, se stanovanje odda v najem s sklenitvijo
najemne pogodbe za nedolocen ¢as.

Najemnina za oddano namensko stanovanje v najem se izraGuna v vi$ini neprofitne najemnine
izraCunane po dolo¢bah tega pravilnika (namenska neprofitna najemnina).

g) Dodeljevanje bivalnih enot oziroma neprofitnih socialnih stanovanj

57. ¢len

Kadar sklad dodeli bivalno enoto za zaCasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb, odda tako bivalno enoto na podlagi seznama upravi¢encev do dodelitve take
bivalne enote, ki ga vodi pristojni center za socialno delo. Ko je zagotovljena bivalna enota,
se jo po ponovni prevetritvi upravicenosti do dodelitve odda v najem tistemu, katerega
socialna problematika je najtezja in je povrSina primerna glede na Stevilo druzinskih ¢lanov, s
sklenitvijo najemne pogodbe za dolo¢en Cas. Postopek se lahko zaéne na zahtevo stranke,
centra za socialno delo ali po uradni dolZnosti.

58. ¢len

V primeru ruSenja, prenove ter elementarne in druge nesrece lahko sklad prizadetemu v
nesre¢i, Ce ne razpolaga z bivalnimi enotami, namenjenimi zafasnemu reSevanju
stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, dodeli socialno neprofitno stanovanje v najem
za dolocen Cas, do odprave posledic nesrece.

Sklad lahko po poprej$njem mnenju centra za socialno delo dodeli neprofitno stanovanje za
dolocen ¢as tudi druzini, kjer je zacasna dodelitev najemnega stanovanja potrebna zaradi
varstva interesov otrok.



59. ¢len

Oseba, katere vlogo za izjemno dodelitev bivalne enote oziroma neprofitnega socialnega
stanovanja sklad zavrne, se lahko pritoZi na Zupana Mestne ob¢ine Nova Gorica.

VI. ODDAJA STVARNEGA PREMOZENJA V NAJEM NA PODLAGI
NEPOSREDNE POGODBE

60. ¢len

Ne glede na dolo¢be tega pravilnika se oddaja stvarnega premozenja v najem lahko opravi na
podlagi neposredne pogodbe, in sicer:
1. v primeru oddaje nepremic¢nine v najem, ¢e sklad ni 100 % lastnik nepremi¢nine,
2. v primeru oddaje stanovanj v najem zaposlenim pri neposrednih oziroma posrednih
prorac¢unskih uporabnikih,
3. &ejavna ponudba za oddajo stanovanja ni uspela, takoj po neuspeli javni ponudbi,
4. v primeru oddaje stvarnega premozenja za potrebe nevladnih humanitarnih organizacij
ali organizacij oziroma druStev mladih, ki delujejo na podro¢ju Solstva, znanosti,
Sporta, sociale, zdravstva, kulture ali ¢lovekovih pravic,
5. Ce se stvarno premoZenje odda osebi javnega prava in gre za oddajo za dolocen ¢as, ki
ne sme biti daljsi od deset let.

61. ¢len
O oddaji stvarnega premoZenja v najem ter o sklenitvi najemne pogodbe odlo¢a direktor.

62. ¢len
V najemni pogodbi se dolo¢i, da nosi najemnik stroske nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a ter stroske zavarovanj, ¢e cena zavarovanja ni upoStevana v najemnini.

VII. ZAMENJAVA STANOVANJ

63. ¢len

Sklad v okviru svojih moZnosti omogo¢a menjave najemnih stanovanj in pri tem uposteva
spremenjene potrebe najemnikov stanovanj po primerni stanovanjski povrSini, lokaciji
stanovanja, legi (nadstropju) in viSini najemnine ter drugih stroskih za uporabo stanovanja.

O upravicenosti oziroma neupravi¢enosti do zamenjave najemnega stanovanja sklad odlo¢i
skladno z dolo¢bami zakona, ki ureja splo$ni upravni postopek.

Oseba, katere vlogo za zamenjavo najemnega stanovanja sklad zavrne, se lahko pritozi na
Zupana Mestne ob¢ine Nova Gorica.



VIIL. ZAVAROVANJE STVARNEGA PREMOZENJA

64. ¢len

Stvarno premozenje se mora zavarovati, ¢e zakon tako dolo¢a. Zavaruje se na naéin, kot ga
predpisuje zakon, ali na nacin, ki je za stvarno premoZenje najprimernej$i, praviloma za
obi¢ajna tveganja.

O zavarovanju stvarnega premozenja odloca direktor ob upoStevanju analize stroSkov in
koristi zavarovanja v preteklih 5 letih, pri tem pa mora uposStevati naéeli uéinkovitosti in
gospodarnosti razpolaganja s sredstvi.
IX. OBREMENJEVANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA
65 Clen
Stavbna pravica oziroma sluznost na nepremicnini last sklada se ustanovi z neposredno
pogodbo, sklenjeno z zainteresirano osebo, razen &e se izkaze ali verjetno obstaja interes dveh

ali ve€ oseb za pridobitev istih pravic na isti nepremicnini.

Za postopek ustanovitve stavbne pravice oziroma sluznosti na nepremicnini last sklada se
uporabljajo dolocbe o razpolaganju s stvarnim premoZenjem.

V pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice oziroma sluznosti na nepremicnini last sklada je

treba stavbno pravico oziroma sluznost dolo€iti v ¢im manjSem obsegu, racionalno in
gospodarno, tako da ¢im manj obremenjujejo nepremicnino v lasti sklada.

X. EVIDENCA NEPREMICNEGA PREMOZENJA

66. ¢len

Sklad vodi evidenco lastnega stvarnega nepremiénega premozenja.
Sklad je dolzan enkrat letno preveriti usklajenost podatkov evidence nepremicnega
premoZenja sklada z evidenco o tem premoZenju pri Geodetski upravi Republike Slovenije.

XI. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

67. ¢len

Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o pridobivanju, razpolaganju in
upravljanju s stvarnim premozZenjem Stanovanjskega sklada Mestne obine Nova Gorica
(Uradni list RS, &t. 88/04 in 5/06).



68. ¢len

Postopki razpolaganja in upravljanja, ki so bili zageti do uveljavitve tega pravilnika, se
nadaljujejo in kon&ajo po dolo¢bah tega pravilnika.

69. ¢len

Ta pravilnik zagne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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