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STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENUJE
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JAVNI SKLAD

Stevilka: 35100-4/2017

Na podlagi 16. ¢lena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega
sklada (Ur.l. RS, 6/2011), 1. odstavka 32. ¢lena SploSnih pogojev poslovanja Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega sklada (Ur.l. RS, &t. 119/2000 in 28/2001), 4. a). to¢ke 27. ¢lena Zakona
o javnem narocanju ZJN-3 (Ur.l. RS, &t. 91/2015) Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad,
Poljanska cesta 31, Ljubljana objavlja prenovljeni

Javni poziv za nakup stanovanj in zemlji$¢ za gradnjo stanovanj

Stanovanijski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljnjem besedilu: Sklad), vabi zainteresirane
ponudnike (fizicne osebe, pravne osebe zasebnega in javnega prava ter lokalne skupnosti) k oddaji
ponudb za prodajo skupin stanovanj in stanovanjskih stavb (v nadaljnjem besedilu: stanovanj) ter
zemljiS¢ primernih za izgradnjo stanovanjskih stavb na obmocju celotne Slovenije.

Sklad bo, v obdobju od objave tega javnega poziva in do porabe razpoloZljivih sredstev oziroma do
zaprija javnega poziva, kupoval stanovanja, ki bodo primerna za izvajanje njegovih dejavnosti (oddaje
v najem) glede na naslednja v tem pozivu splosno opredeljena merila, in sicer:

1. pravni status nepremicnine

Ponujena stanovanja morajo biti nezasedena’, evidentirana po zakonodaji o graditvi objektov, z
urejenim zemljiskoknjiznim stanjem?, prosta vseh bremen ter pripravljena za vselitev.

Sklad bo kupoval le stanovanja v stanovanjskih stavbah z ve¢ kot osmimi posameznimi deli, pri cemer
bo Sklad sledil k celotnemu lastniSkemu delezu znotraj posamezne stanovanjske stavbe, pri ¢emer
mora ponudba obsegati najmanj osem stanovanjskih enot.

V primeru, da bodo v ponudbi zajeta tudi stanovanja, ki niso prosta vseh bremen, bo Sklad ponudbo
obravnaval, ¢e bo vlogi priloZzena izrecna izjava hipotekarnega upnika, ki ni starejSa od 15 dni in da bo
v primeru sklenitve pogodbe za nakup ponujenih stanovanj, v roku 8 dni po podpisu pogodbe pri
izbranemu notarju deponiral izbrisno dovoljenje za izbris vseh obremenitev na nepremicninah, ki so
predmet ponudbe, ki bo Skladu predano po placilu prvega obroka kupnine iz naslova prodajne
pogodbe ter bo pred sklenitvijo prodajne pogodbe pisno izjavil, da je seznanjen z vsebino prodajne
pogodbe.

Ponudnik mora ob ponudbi priloziti tudi svojo izjavo, da ima poravnane oziroma da bo poravnal vse
stroske, ki bremenijo ponujene nepremicnine in izjavo upravnika, da so glede ponujenih nepremicnin
poravnani vsi stroski iz naslova upravljanja.

V primeru, da ponudnik katerega od pogojev iz prvega odstavka tega poglavja $§e nima zagotovljenega
v ¢asu oddaje ponudbe, mora v ponudbi podati pojasnila oziroma opredeliti razloge za stanje ter
podati predvideni nacin oziroma rok izpolnitve pogoja. Navedeno bo Sklad uposteval pri odlo¢anju o
nakupu oziroma nakupni vrednosti.

" Nevseljena, prosta stvari in oseb.
2V primeru podane plombe v e-ZK se po preucitvi predloga, podanega pod plombo, po diskreciji Sklada lahko
Steje, da je ta pogoj izpolnjen.



2. pravnomoéno gradbeno in pravhomoéno uporabno dovoljenje

Ponudniki lahko ponudijo dokon€ana stanovanja in primerna za bivanje. Stanovanjske stavbe, v
katerih se nahajajo posamezna stanovanja, morajo imeti pravhomoc&no gradbeno in pravnomoéno
uporabno dovoljenje od (vkljuéno) 1.1.2015 dalje. V primeru, da ponudba vklju€uje nedokonéana
stanovanja oz. stanovanja v gradnji, morajo biti dokonana in predana (s pridobljenim uporabnim
dovoljenjem) najkasneje do 31.12.2020, pri Eemer je vloga lahko oddana najkasneje do 30.11.2020.

Izbrani ponudniki bodo morali za stanovanja po sklenitvi prodajne pogodbe zagotoviti ustrezna
zavarovanja za odpravo napak in pomanjkljivosti v garancijski dobi za dobo treh let od prevzema
stanovanja po tem pozivu (brezpogojna bancna garancija, brezpogojna kavcijska garancija pri
zavarovalnici, depozit prodajalca pri kupcu, ki se ne obrestuje). Ce izbrani ponudnik tega ne more
zagotoviti, bo to v primeru odlo€itve za nakup upoStevano pri nakupni vrednosti in opredeljeno v
prodajni pogodbi.

3. primernost lokacije

Sklad bo kupoval stanovanja v obmocjih mestnih ob¢in v Sloveniji, kjer je izrazeno povprasSevanje
fizinih oseb po cenovno dostopnih stanovanijih in obstaja stalni interes za najem stanovanj skladno z
usmeritvami v okviru opredelitve in doloCitve prednostnih obmocij za stanovanjsko oskrbo (PROSO).

Kot primerne mikrolokacije bo Sklad Stel zlasti tiste lokacije, ki omogoc¢ajo kakovostne zivljenjske in
bivalne razmere, imajo dobro prometno povezavo in so dostopne z javnim potniskim prometom. V
blizini mora biti zagotovljena osnovna druzbena infrastruktura in oskrbne dejavnosti — vrtec, Sola,
trgovina, zdravstveni dom, otroSka igriS€a in zelene povrsine, Ki jih je mogoce izkoriS€ati za rekreacijo.
V primeru, da ponudnik tega ne more zagotoviti, bo to upo$tevano pri nakupni vrednosti.

4, primerna struktura in funkcionalnost stanovanj

Sklad bo kot primerna $tel stanovanja razliénih velikosti skladno z optimalnimi povrsinskimi normativi
po 14. Elenu Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, (Ur.l. RS, §t. 14/2004, 34/2004,
62/2006, 11/2009, 81/2011 in 47/2014) ter ostale racionalne velikosti stanovanj s fleksibilno zasnovo
primerno predvsem za prve iskalce stanovanj, mlade druzine in druzine. Prioritetne povrSine so v
razponu od 35 m? in 75 m? oz. stanovanja z najmanj eno in ne ve¢ kot tremi spalnicami.

Ponujena stanovanja morajo imeti z zakonodajo oziroma prostorskimi akti predpisano minimalno Stevilo
primernih parkirnih mest. Parkirna mesta za stanovanja se zagotavljajo na nivoju terena ali v objektu.

5. primerne gradbene in tehnic¢ne lastnosti stanovanj in stavb

Primerna so zlasti stanovanja v energetsko ucinkovitih, ekolosko sprejemljivin stavbah, z moznostjo
vecje rabe dostopnih obnovljivih virov energije, trajno in kakovostno streho ter fasadnim ovojem,
kakovostnim stavbnim pohistvom (vhodna vrata, okna, balkonska vrata), z materiali, ki so ekoloSko
sprejemljivi, trajni in trpezni in omogocajo ucinkovito ter poceni vzdrzevanje oziroma opravicijo strosSke
investicijskega in tekoCega vzdrzevanja, s sodobno racionalno zasnovo instalacij, naprav in opreme, ki
omogoca varéno rabo energije ter individualnim obracunavanjem porabljene energije.

Izbrani ponudnik bo pred sklenitvijo prodajne pogodbe moral zagotoviti izpolnjevanje vseh zahtev
glede energetske izkaznice skladno z dolocbami Energetskega zakona (Uradni list RS, §t. 17/2014 in
81/2015 ter morebitne druge spremembe) in Pravilnika o metodologiji izdelave in izdaji energetskih
izkaznic stavb (Uradni list RS, §t. 92/2014) ter predloZiti energetsko izkaznico, saj bodo stanovanja in
pripadajoca parkirna mesta namenjena oddaji v najem.

Za stanovanja in parkirna mesta bo preverjeno dejansko stanje stanovanja in stavbe (gradbene in
tehni¢ne lastnosti), stanje morebitne zastarelosti stanovanja in stavbe ter primernost stanovanja in
parkirnih mest za uporabo. V primeru odloCitve za nakup bodo ugotovitve upoStevane pri nakupni
vrednosti in opredeljene v prodajni pogodbi.



6. cena in placilni pogoji

Prednost pri izboru bodo imeli ponudniki, ki bodo ob upoStevanju vpliva meril, navedenih v tockah 1, 2,
3, 4 in 5 tega poziva, zagotavljali cenovno ¢im ugodnejsi odkup stanovanj in bodo omogocali Skladu,
ob uposStevanju vseh stroSkov, vselitev v primernem ¢&asovnem roku in oddajo stanovanj s
pripadajocimi parkirnimi mesti.

Ob primerni energijski uc€inkovitosti in primernimi gradbenimi in tehni¢nimi lastnostmi ponujenih
stanovanj, cena ne more preseci slede€ih normativov:

Podrocje Cena brez DDV na 1 m? stanovanjske povrSine
MO Ljubljana 1.680 EUR
MO Koper 1.550 EUR
ostale mestne obcine 1.380 EUR

Sklad bo na posredovane ponudbe — vloge podal odgovor na podlagi preucitve prejete vloge in prilog.
Prednost bodo imeli tisti ponudniki, ki bodo poleg ugodne cene ponudili boljSe placilne pogoje, pri
¢emer bo Sklad ponudnika po preucitvi vloge seznanil s posebnostmi in zahtevami zakonodaje,
vezanimi na nacine placila pogodbene kupnine, ki izhajajo iz narave njegovega statusa (javni sklad).

Sklad bo strokovno preverjal velikost stanovanijskih povrsin po podatkih GURS. Stanovanjska povrSina
se izracuna z upostevanjem faktorjev iz Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in
stanovanijskih stavb (Ur.l. RS, §t. 127/2004 in 69/2005).

V primeru ponudbe nedokon¢anih stanovanj oziroma stanovanj v gradnji, Sklad ne nudi predhodnega
financiranja. Sklad dopu$€a moznost sklenitve predpogodbe s pogoji za odkup po pridobitvi
uporabnega dovoljenja, pri ¢emer uposteva sicerdnjo ugodnost ponudbe in potrebe po stanovanjih na
tem obmodju.

7. zemljisca

Sklad v okviru razpisa sprejema tudi ponudbe za nakup gradbenih parcel ter drugih urbanih zemljiS¢
primernih za izgradnjo veéstanovanjskih stavb. Ponudbe bodo obravnavane po Zze navedenih kriterijih:
pravnega statusu nepremicnine in primernosti lokacije. Dodatno merilo pri pogajanjih je, da mora
nakupna cena zemljiS¢a omogocati izgradnjo stanovanj v okviru cenovnih normativov iz tocke 6. tega
razpisa. Odkup zemljiS¢ je mozen le s sklenitvijo pogodbe z neposrednimi lastniki.

Ostali pogoji javhega poziva

Primerne ponudbe so tiste ponudbe, ki so podane pisno na predpisanem obrazcu in zagotavljajo
prevzem dokonc¢anih® in za normalno uporabo* primernih stanovanj. Pogojno primerne so tudi
ponudbe nedokon&anih stanovanj oziroma stanovanj v gradniji, pri €emer bodo prednost pri izbiri imeli
tisti ponudniki, katerih ponujena stanovanja bodo v celoti ali v vegji meri ustrezala zgoraj navedenim
vsebinskim zahtevam. V primeru vecjega Stevila enakovrednih ponudnikov bo Sklad sklenil prodajno
pogodbo s tistim prodajalcem, ki bo ponudil nizjo ceno za svoja stanovanja oziroma ugodnejSe
placilne pogoje (moznost kreditiranja, daljsi rok odplacila).

Prednost med prejetimi ponudbami imajo ponudniki, ki bodo izkazali, da zagotavljajo primerno kratko
¢asovno obdobje med nakupom in predajo stanovanja v uporabo in katerih poslovanje (v primeru
pravnih oseb) je s strani Sklada ocenjeno kot ustrezno, kar izkazejo z ustrezno dokumentacijo —
priloge k vlogi.

3 Dokonéano stanovanje je stanovanje, v katerem so v vseh prostorih opravljena z naértom predvidena gradbena, obrtniska in
instalacijska dela (definicija po metodologiji SURS, vir: Ocena gradnje stanovanj, Slovenija, 25.10.2013).
4 Stanovanje mora biti v stanju, ki lastniku, uporabniku oziroma najemniku stanovanja omogoc¢a normalno uporabo stanovanja,

skladno z vsakokratnimi veljavnimi normativi in standardi po stanovanjski zakonodaji.



Izbrani ponudniki bodo vabljeni na pogajanja o dokon&ni ceni in ostalih pogojih nakupa. Za pogajanja
se $tejejo tudi dopisovanje zaradi usklajevanja volj oziroma vsa druga dejanja in postopki, katerih cilj
je doseganje ¢im nizje kupnine ali ¢&im ugodnejsih pogojev nakupa po tem javnem pozivu.

Sklad si pridrzuje pravico, da lahko postopek obravnave ponudbe oziroma nakupa stanovanj ali
zemljiS¢ kadarkoli ustavi brez obrazlozitve in pravnih posledic.

Posebno opozorilo:

Sklad si pridrZzuje pravico, da sploSno opredeliena merila v tem pozivu skladno s sploSnimi in
posamicnimi akti poslovanja Sklada podrobneje opredeli, dopolni in raz€leni za potrebe ugotavljanja in
zagotavljanja smotrnosti nakupov, brez javne objave teh podrobnejSih meril in aktov.

Sklad pri nakupih nepremicnin ravna skladno z zakonodajo, ki ureja njegovo delovanje glede na
njegov status, s poudarkom na zakonodaji o razpolaganju s stvarnim premozenjem.

Nacin oddaje ponudb in izbor ponudb: Sklad pricakuje zavezujoCe ponudbe za nakup stanovan;j ali
zemljiS¢ na predpisanem obrazcu vkljuéno s prilozeno vso potrebno in zahtevano dokumentacijo, od
objave javnega poziva pa vse do porabe razpoloZljivih sredstev oziroma do javne objave zaprtja tega
poziva.

Poziv, obrazci vlog in ostala pojasnila o nacinu oddaje ponudb so objavljeni na spletni strani Sklada in
sicer: www.ssrs.si (javni razpisi, podrubrika javni pozivi).

Zaradi zagotavljanja enotnega evidentiranja in obdelave podatkov je obvezna oddaja ponudbe na
obrazcu Sklada — vloga za javni poziv. V primeru, da vloga ne bo oddana na predpisanem obrazcu,
bo Sklad ponudnika pozval, da vlogo odda $e na predpisanem obrazcu ter to Stel kot dan oddaje
ponudbe. Ponudnik mora za vsako lokacijo podati samostojno ponudbo na predpisanem obrazcu.

Pisne ponudbe - vloge z vsemi prilogami in z veljavnostjo najmanj 60 dni z moznostjo podaljSanja
priCakujemo na naslov: Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, Poljanska cesta 31, 1000
Ljubljana.

Ponudbe na obrazcu Sklada z vsemi prilogami morajo kot priporocene poSilike, ali posiljke oddane v

vlozi€u Sklada, prispeti na Sklad vsaj en dan pred odpiranjem ponudb.

Ponudnik lahko ponudbo za nakup nepremicnine umakne ali dopolni do roka za dostavo ponudb iz
prejSnjega odstavka. Vsakokratni termini odpiranj ponudb bodo objavljeni na spletni strani Sklada.

Sklad bo ponudnike z nepopolnimi ali nejasnimi ponudbami pozval k dopolnitvi v roku 15 dni. V
primeru, da ponudnik v navedenem roku vioge ne bo ustrezno dopolnil, bo Sklad viogo Stel za
nepopolno in je ne bo nadalje obravnaval. Popolne ponudbe bodo strokovno preucene. Odlocitev o
popolni ponudbi bo Sklad sprejel predvidoma v roku 30 dni od dne popolnosti ponudbe. Izbrani
ponudniki bodo po ovrednotenju ponudb pisno obvesceni o stalis¢ih Sklada ter o morebitnih nadaljnjih
postopkih za sklenitev prodajne predpogodbe ali pogodbe. Ostali ponudniki bodo obve&eni o
nesprejemu ponudbe. Zoper odloCitev 0 nesprejemu ponudbe ni pritozbe.

Sklad si znotraj postavljenih okvirov tega javnega poziva, v skladu s sprejetim programom dela in
poslovnim ter finanénim nacrtom, pridrzuje pravico do proste izbire ponudnika.

Sklad lahko postopek javnega zbiranja ponudb kadarkoli ustavi, brez obrazlozitve in brez
odskodninske odgovornosti. Prav tako lahko Sklad postopek obravnave posamezne izbrane ponudbe
ustavi kadarkoli do veljavne sklenitve pravnega posla — predpogodbe oziroma prodajne pogodbe, brez
obrazlozitve in brez odSkodninske odgovornosti, v kar ponudniki izrecno privolijo s prijavo na javni
poziv.

Informacije v zvezi z javnim pozivom: tel. 01 47 10 500, e-naslov: ssrsinfo@ssrs.si.




Veljavnost javnega poziva:

Predmetni prenovljeni javni poziv pricne veljati in se uporabljati dan po objavi v Uradnem listu RS.
Ponudbe - vloge prispele do priCetka veljavnosti in uporabe tega poziva o katerih Se ni bilo odlo¢eno,
se ne obravnavajo po dolo¢bah Javnega poziva za nakup stanovanj (Uradni list RS, §t. 40/2017 dne
21. 7. 2017), temve¢ po doloCbah tega veljavhega poziva, o ¢emer bodo ponudniki tudi pisno
seznanjeni.

Stanovanijski sklad Republike Slovenije, javni sklad
Datum sprejema: 25.9.2017

Datum objave v Uradni list RS, &t. 56 dne13.10.2017
Datum objave na spletni strani Sklada: 13.10.2017



