Na podlagi 13., 16. in 24. ¢lena Zakona o javnih skladih Uradni list RS, &t. 77/08, 8/10 — ZSKZ-B,
61/20 — ZDLGPE in 206/21 — ZDUPSOP) in 19. ¢lena Odloka o ustanovitvi JSS OA (Uradni list RS,
St. 3/22,47/22,53/22,81/22, 85/22) je Nadzorni svet JSS OA na 17. seji dne 12. 6. 2024 sprejel

SPLOSNE POGOJE POSLOVANJA
JSS OA

|. SPLOSNE DOLOCBE
1. ¢len
(predmet urejanja)

Splosni pogoji poslovanja JSS OA (v nadaljnjem besedilu: splo$ni pogoji) opredeljujejo merila in
pogoje za doloCitev upravicenk oziroma upravi¢encev (v nadaljnjem besedilu: upravi¢encev) do
spodbud in pomoci, obseg sredstev spodbud in pomoci, medsebojne pravice in obveznosti
Javnega stanovanjskega sklada Obcine Ajdovi¢ina (v nadalinjem besedilu: JSS OA) in
upravicencev po dodelitvi spodbude oziroma pomoci, postopek za izbor upravi¢encev in
dodeljevanje spodbud in pomodi, ter opredeljujejo ostalo poslovanje, kot sledi:

- oddajanje stanovanjskih enot,

- zamenjave stanovanjskih enot,

- zagotavljanje nadomestnih stanovanjskih enot,

- oddajanje parkirnih mest,

- dodeljevanje izrednih pomodi pri uporabi stanovanjskih enot,

- izvajanje ukrepov za ohranjanje stanovanjskih najemnih razmerij,

- nakupi z ustanovitvijo dosmrtne sluZnosti stanovanja in izplacilom doZivljenjske

mesecne rente (rentni odkup),

- nakupi po modelu deljenega lastnistva kot javno — zasebnega partnerstva,

- zaCasna raba nepremicnin do zagotovitve njihove primerne rabe,

- prodaja nepremicnin,

- nacin dolo¢anja najemnine in uporabnine,

- lzvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podro¢ju iz lokalne pristojnosti,

- potrjevanje investicijskih programoy,

- ravnanje z nepremi¢ninami.

ll. MERILA, POGOJI IN POSTOPEK ZA DOLOCITEV UPRAVICENCEV
2. ¢len
(neprofitna najemna stanovanja)

(1) Upravicenci do dodelitve neprofitnih stanovanj se dolocajo skladno z dolo¢bami zakona, ki
ureja stanovanjska razmerja in njegovimi podzakonskimi akt, ki dolocajo splosne pogoje, merila,
povrsinske normative in postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem.

(2) Na besedilo razpisa, ki vsebuje okvirno &tevilo razpisanih stanovanj, kriterije, merila ter
prednostne kategorije in dodatne pogoje, katerih dolocitev je v pristojnosti JSS OA, da soglasje
Nadzorni svet JSS OA.




3.clen
(namenska najemna stanovanja)

(1) Pogoji in postopek za upravicenost do dodelitve namenskega najemnega stanovanja se
dolo¢i s posebnem pravilnikom, na besedilo katerega da soglasje Nadzorni svet JSS OA.

(2) V posameznem javnem razpisu, pripravljenem v sodelovanju s pristojnim oddelkom Obcine
Ajdovitina, se dologi 3tevilo razpisanih namenskih najemnih stanovanj, merila, postopek
dodelitve in dolo¢ijo morebitni dodatni pogoji, ki jih morajo izpolnjevati upravicenci.

(3) O upravitenosti posameznega prosilca do dodelitve namenskega najemnega stanovanja se
odlo¢i z odlo¢bo v splosnem upravnem postopku na predlog komisije.

4. ¢len
(stanovanjske enote in stanovanjske stavbe za posebne namene)

(1) Upravicenci do dodelitve stanovanjske enote ali stanovanjske stavbe za posebne namene
so nevladne in vladne organizacije, ki izvajajo oskrbo za obcane, ki zaradi posebnih potreb

niso sposobni samostojnega bivanja, in osebe, ki na podlagi rejniske pogodbe, sklenjene s
centrom za socialno delo, izvajajo poklicno rejnidko dejavnost, ter organizacije in posamezniki,
za katere, zaradi pomembnosti izvajanja dolo¢ene dejavnosti za obcino Ajdovi¢ina, poda
predlog oziroma soglasje pristojni oddelek Obcine AjdovsCina, ter druge organizacije, za katere
tako odlodi oziroma poda soglasje pristojni oddelek Obcine Ajdovscina.

(2) Pogoji in merila ter postopek za doloCitev upravi¢encev do dodelitve stanovanjske enote

ali stanovanjske stavbe za posebne namene se oblikujejo v sodelovanju s pristojnimi oddelki
Obtine Ajdovidina. V primeru izvajanja rejniske dejavnosti je trajanje najemnega razmerja
odvisno od potreb otrok v rejnistvu, o ¢emer odloCi pristojni center za socialno delo.

(3) Stanovanjske enote in stanovanjske stavbe za posebne namene se oddajajo v najem izven
javnih razpisov, v skladu z moznostmi in potrebami.

5. cClen
(sluzbena najemna stanovanja)

(1) Pogoji in postopek za upravi¢enost do dodelitve sluzbenega najemnega stanovanja se doloCi
s posebnem pravilnikom, na besedilo katerega da soglasje Nadzorni svet JSS OA.

(2) V posameznem javnem razpisu, pripravijenem v sodelovanju s pristojnim oddelkom Obcine
Ajdoviécina, se doloi Stevilo razpisanih sluzbenih najemnih stanovanj, merila, postopek
dodelitve in dologijo morebitni dodatni pogoji, ki jih morajo izpolnjevati upravicenci.

(3) O upraviéenosti posameznega prosilca do dodelitve sluzbenega najemnega stanovanja se
odloéi z odlo¢bo v splognem upravnem postopku na predlog komisije.



6. ¢len
(bivalne enote za zacasno re$evanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb)

(1) Upravi¢enci do dodelitve bivalnih enot (v nadaljnjem besedilu: BE) za za¢asno reSevanje
stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb so upraviéenci do dodelitve neprofitnega
stanovanja v najem in ostali upravi¢enci, ki‘'so v najtezjih materialnih in socialnih razmerah in jih
je zaradi ohranjanja druzine ali socialne izkljuenosti potrebno resevati izven javnih razpisov.

(2) Dohodkovni cenzus za ugotavljanje upravi¢enosti do dodelitve BE je praviloma za 40 % nizji
od predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravi¢enost do neprofitnega stanovanja, s tem da
se uposteva dohodek le za zadnje tri znane mesece pred oddajo vloge. Izpolnjevanje pogojev za
upravicenje do dodelitve BE mora biti izkazano ob oddaji vioge in ves nadaljnji Cas.

(3) BE se lahko dodeli tudi zaradi izredne socialne ogrozenosti tekom odpovedi najemnega
razmerja oziroma pred napovedano deloZacijo na podlagi sodne odlo¢be o izpraznitvi in izroitvi
stanovanja lastniku JSS OA, vendar praviloma le ¢e gre za odpoved zaradi neplacevanja, ko
posamezniku ali druzini zaradi tega grozi brezdomstvo. Tudi taki prosilci morajo praviloma
izpolnjevati pogoje iz tega ¢lena. Najemna pogodba se sklene za dolocen ¢as 1 leta,

(4) V primeru elementarnih nesre¢ se BE lahko dodeli tudi osebam, ki ne izpolnjujejo pogojev iz
tega clena, z natancno opredelitvijo &asa trajanja najemnega razmerja.

(5) V kolikor je prosilec ali njegov o%ji druzinski &lan dol?nik iz naslova prejSnjega najemnega
razmerja, sklenjenega z Ob¢ino Ajdovi¢ina ali JSS OA, ali mu je najemno razmerje prenehalo
zaradi neprimerne rabe stanovanja ali skupnih delov stavbe, je to lahko, ne glede na
izpolnjevanje pogojev iz tega ¢lena, razlog za neupravicenost do dodelitve BE. Do BE naceloma
niso upraviceni tisti, ki bivajo pri star$ih ali v najemnem stanovanju, za katerega prejemajo
subvencijo najemnine.

(6) Do BE ni upravicen prosilec, pri katerem iz predlozenih dokazil ali drugih ugotovitev,
pridobljenih v postopku preverjanja upravi¢enosti do dodelitve bivalne enote, izhaja ali obstaja
velika verjetnost, da prosilec ali kateri od njegovih oZjih druzinskih ¢lanov, s katerimi prosilec
zaprosa za BE, zaradi razli¢nih osebnih oziroma zdravstvenih tezav ni sposoben samostojnega
bivanja oziroma narava bivanja v BE ni primerna glede na njegove potrebe. Izjema so prosilci,
katerim bo zagotovljena nastanitvena podpora v ¢asu bivanja v BE.

(7) O upravicenosti do dodelitve BE se odlo¢i z odloébo v splodnem upravnem postopku. BE se
odda v najem na podlagi seznama upravi¢encev do dodelitve BE. Izjemo od oddaje na podlagi
navedenega seznama predstavlja oddaja BE v okviru elementarne nesrece oziroma ob odpovedi
najemnega razmerja. BE se na podlagi seznama upravicencev oddaja skladno z dolo¢bami
zakona, ki ureja stanovanjska razmerja, ob pogoju, da upravicenec redno kandidira na javnih
razpisih za dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem in se uvrsca na prednostno listo, z izjemo
prosilcey, ki izpolnjujejo pogoje za dodelitev bivalne enote, ne pa tudi vseh pogojev za dodelitev
neprofitnega stanovanja. Upravicenca, ki zavrne ponujeno primerno BE, lahko pa tudi, ¢e ne
sodeluje na aktualnih javnih razpisih za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in se ne
uvrsca na prednostno listo, se ¢rta s seznama upraviCencev in ne more uspegno kandidirati za
bivalno enoto 3 leta od izdaje odlo¢be o ¢rtanju s seznama upravicencev.




(8) Pri dodelitvi bivalne enote se uposteva merilo stanovanjske povrSine na Stevilo druzinskih
&lanov in sicer glede na razpoloZljive moznosti JSS OA praviloma:

=" ya A EanE e 16 m?,
- " za'2 Elana'de 20 m?,
- za'3 clane do 24 W2,
- za4¢lanedo32m?,
- za 5 ¢lanov do 40 m? stanovanjske povrsine.
Za vsakega nadaljnjega druZinskega ¢lana se povrsina poveca za 4 m?2.

(9) Direktor JSS OA imenuje strokovno komisijo, katere €lani so poleg predstavnikov JSS OA tudi
predstavniki enot Centra za socialno delo Ajdovi¢ina in oddelkov Obcine Ajdovscina. Strokovna
komisija preudi, kdo od upravi¢encev uvrs¢enih na seznam upravicencev po datumu odlocbe, je
v najtezji socialni stiski ter se ga, ob upostevanju razpolozljivih bivalnih enot, prioritetno resi.
Preuci tudi, ali se pred napovedano delozacijo uporabnikom stanovanj zaradi socialnih stisk
zagotovi bivalna enota, upravi¢enost do zamenjave bivalne enote, ki je mogoca samo izjemoma
in moZnost zagotovitve ustrezne podpore v primerih, ko iz vioge in prilozene dokumentacije ter
ugotovljenih dejstev izhaja, da posameznik iz dolo¢enih razlogov potrebuje ustrezno
nastanitveno podporo.

(10) Okvirno &tevilo bivalnih enot za zaCasno resevanje stanovanjskih potreb socialno ogroZenih
oseb se dolo¢i v vsakokratnem stanovanjskem programu Obcine Ajdovscina.

7. ¢len
(trzna najemna stanovanija)

(1) Trzna najemna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega razpisa, na katerega se
lahko prijavijo vsi, ki izpolnjujejo naslednje pogoje:
- so drzavljani Republike Slovenije ali drzave Cclanice Evropske unije pod pogojem
vzajemnosti,
- imajo stalno prebivalis¢e v Obcini Ajdovscina,
- da prosilec ali kdo izmed njegovih oZjih druzinskih &lanov, ki z njim prebivajo, ni najemnik
neprofitnega stanovanja oziroma ni lastnik primernega stanovanja ali stanovanjske hise,
- da plaajo varé&ino v visini 3 mesecnih najemnin,
- da sklenejo najemno razmerje za dolocen Cas najvet 5 let, z moznostjo podaljsanja.

(2) Pogoji in postopek za upravicenost do dodelitve sluzbenega najemnega stanovanja se doloci
s posebnim pravilnikom, na besedilo katerega da soglasje Nadzorni svet JSS OA.

(3) Vidina trzne najemnine za stanovanja se dolo¢i s sklepom obtinskega sveta Obcine
Ajdovécina, po predhodnem soglasju nadzornega sveta JSS OA.



8. Clen
(nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti in izplaCilom doZivljenjske meseéne rente)

(1) JSS OA lahko kupuje stanovanja z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplacilom
doZivljenjske mesecne rente na obmoc¢ju Obcine Ajdovscina.

(2) V posameznem javnem povabilu se dolocijo pogoji, merila in postopek ter prednostne
kategorije ponudnikov. Na javno povabilo da soglasje Nadzorni svet Javnega stanovanjskega
sklada Obcine Ajdovs¢ina.

9. ¢len
(nakup stanovanj po modelu deljenega lastniitva kot javno — zasebnega partnerstva)

(1) JSS OA lahko kupuje po modelu deljenega lastniétva kot javno — zasebnega partnerstva
stanovanja v veCstanovanjskih stavbah na obmo¢ju Obéine Ajdovicina, ki imajo urejeno pravno
stanje in ustrezajo kriterijem glede cene in povréine, ki so objavljeni v posameznem javnem
razpisu.

(2) V posameznem javnem razpisu, kjer se doloCijo pogoji, merila in postopek ter prednostne
kategorije ponudnikov, se opredelijo tudi prednostne kategorije upravi¢encev. Na javni razpis da
soglasje Nadzorni svet JSS OA.

10. clen
(zamenjave stanovanjskih enot)

(1) Upravi¢enci do zamenjave stanovanja so najemniki stanovanj v lasti JSS OA.

(2) Sklad lahko zaradi lastnih potreb ali potreb najemnika v okviru svojih moznosti omogoca
menjave najemnih stanovanj in pri tem uposteva spremenjene potrebe najemnikov neprofitnih
stanovanj po primerni stanovanjski povrsini, lokaciji stanovanja, legi (nadstropje) in viini
najemnine in drugih stroskov za uporabo stanovanja.

(3) Pred zamenjavo stanovanja mora najemnik v celoti poravnati vse obveznosti iz naslova
najemnine in drugih strodkov uporabe stanovanja za stanovanje, ki ga zapus¢a, hkrati pa proti
njemu ne sme teci sodni postopek zaradi odpovedi najemne pogodbe in izpraznitve stanovanja.

(4) O upravicenosti oziroma neupravi¢enosti do zamenjave neprofitnega stanovanja sklad
odlo¢a z odlocbo v splognem upravnem postopku. Pred izdajo odlo¢be lahko sklad preveri ali
najemnik izpolnjuje splo3ne pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja v skladu z dolo¢bami
zakona, ki ureja stanovanjsko podrodje.

(2) Zamenjava BE je moZna zgolj izjemoma in sicer v primeru dokumentiranih utemeljenih
zdravstvenih teZav ali izrazene elje najemnika po selitvi v manjSo enoto s ciliem laZjega
placevanja obveznosti iz naslova uporabe BE.

11. ¢len




(zagotavljanje nadomestnih stanovanjskih enot)

(1) Nadomestne stanovanjske enote se zagotavljajo, kadar JSS OA ali Obcina Ajdovscina
potrebuje posamezno stanovanje ali bivalno enoto zaradi celovite prenove, rusenja,
spremembe namembnosti ali realizacije razvojnih nacrtov Obcine Ajdovscina in JSS OA.

(2) Postopek zagotovitve nadomestne najemne stanovanjske enote se vodi po zakonu, ki ureja
stanovanjska razmerja.

12. ¢len
(ohranjanje stanovanjskih najemnih razmerij)

Skladno s stanovanjskim programom Ob¢ine Ajdovicina izvaja JSS OA sam in preko razlicnih
organizacij ve¢je $tevilo aktivnosti za ohranjanje najemnih stanovanjskih razmerij.

13. clen
(oddaja parkirnih mest)

Nadzemna ali podzemna parkirna mesta se oddajo upravicencem do stanovanjskih enot s
pogodbo. Ce upravicenec ne Zeli najeti parkirnega mesta ob sklepanju najemne pogodbe za
stanovanjsko enoto ali pa gre za parkirna mesta, ki predstavljajo t. i. trajni visek, se parkirno
mesto odda po predpisih, ki urejajo ravnanje s stvarnim premozenjem drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti.

14. ¢len
(prodaja nepremicnin)

Prodaja nepremicnin v lasti JSS OA se izvede skladno z dolo¢bami predpisoy, ki urejajo ravnanje
s stvarnim premozenjem drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in se uporabljajo za javne
sklade.

Javni sklad je dolZzan poskrbeti za ocenitev vrednosti nepremicnine, ki je predmet prodaje.
Cenitev izvede pooblasgeni ocenjevalec nepremicnin, ki ima po pravilih stroke veljavno licenco
73 cenitev. Cenitev ne sme biti starejéa od 3 mesecev glede na datum javne drazbe oziroma
javnega zbiranja ponudb. Javna drazba oziroma javno zbiranje ponudb morata biti objavljena v
sredstvih javnega obves¢anja. Javno drazbo oziroma javno zbiranje ponudb vodi predsednik
strokovne komisije, ki jo imenuje JSS OA.

IV. VISINA NAJEMNINE IN UPORABNINE
15. ¢len
(nadin doloditve visSine najemnine in uporabnine)

(1) Vidino najemnine in uporabnine za vse vrste stanovanjskih nepremi¢nin dolodi, skladno z
veljavno zakonodajo direktor po predhodnem soglasju Nadzornega sveta JSS OA.



(2) ViSino najemnine za nadzemna ali podzemna parkirna mesta, ki se ne oddajajo skupaj s
stanovanjskimi enotami, dolo¢i direktor po predhodnem soglasju Nadzornega sveta JSS OA.

V. MEDSEBOJNE PRAVICE IN OBVEZNOSTI
16. ¢len
(ureditev pravic in obveznosti)

Medsebojne pravice in obveznosti med Javnim stanovanjskim skladom Obc¢ine Ajdovéc¢ina in
upravicenci iz teh splo$nih pogojev se dogovorijo s pogodbo, razen v primeru odobritve izredne
pomoci, kjer se izda upravni akt.

VI. IZVAJANJE UPRAVNIH NALOG
17. ¢len
(vrste upravnih nalog)

ISS OA izvaja upravne naloge na stanovanjskem podrodju iz lokalne pristojnosti na podlagi
javnega pooblastila, podeljenega z ustanovitvenim aktom.

VII. INVESTICIISKI PROGRAMI
18. ¢len
(potrditev investicijskih programov)

Investicijske programe JSS OA potrdi direktor po predhodnem soglasju Nadzornega sveta JSS
OA.

VIIl. RAVNANJE Z NEPREMICNINAMI
19. ¢len
(postopki ravnanja z nepremiéninami)

(1) JSS OA vodi postopke ravnanja z nepremicninami skladno z dolo&bami predpisov, ki urejajo
ravnanje s stvarnim premozenjem drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti in se uporabljajo
za javne sklade.

(2) Posamezen postopek ravnanja z nepremicninami se izvede skladno s sprejeto poslovno
politiko in stanovanjskim programom Ob¢ine Ajdovscina ter finan¢nim nacrtom JSS OA.

20. ¢len
(razpolaganje z nepremiéninami)

(1) Pred sklenitvijo posameznega pravnega posla v zvezi z razpolaganjem z nepremicninami,
katerih ocenjena vrednost je enaka ali visja od 20.000,00 EUR, je potrebno pridobiti predhodno
soglasje Nadzornega sveta JSS OA.




(2) Pred sklenitvijo posameznega pravnega posla v zvezi z obremenjevanjem nepremicnin s
stvarnimi pravicami je potrebno pridobiti predhodno soglasje Nadzornega sveta JSS OA, v kolikor
je ocenjena vrednost nadomestila, ki ga je dolZan placati zavezanec, enaka ali visja od 20.000,00
EUR.

20. clen
(pridobivanje nepremicnin)

JSS OA pridobiva nepremi¢nine za potrebe zagotavljanja stanovanjskih enot skladno z
vsakokratnim sprejetim stanovanjskim programom Obcine Ajdovicina in finan¢nim nacrtom JSS
OA.

21. ¢len
(neuporaba dolocb o ravnanju z nepremicninami)

Dolotbe teh splodnih pogojev o ravnanju z nepremicninami se ne uporabljajo za ravnanje z
nepremic¢nim premozenjem, ki je urejeno s posebnim zakonom in kadar gre za razpolaganje v
okviru javno — zasebnega partnerstva.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

22. ¢len
(dosedaniji postopki)

Postopki, priceti na Ob¢ini Ajdovi€ina, pred uveljavitvijo teh splo3dnih pogojev poslovanja, se
nadaljujejo in dokon¢ajo po do sedaj veljavnih pogojih.

23. ¢len
(zacetek veljavnosti in objava)

K tem splognim pogojem je podal Ob¢inski svet Obcine Ajdovscina soglasje na ..... redni seji dne
........... in za¢nejo veljati z objavo na spletnih straneh Obcine Ajdovscina in JSS OA.

Marija Trost,
Predsednica nadzornega sveta
JSS OA




