I5t. 35100-5/2024

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, na podlagl 16. &lena Akta o ustanovitvi
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, §t. 6/11, 60/17, 17/18, 4/19, 31/21
in 132/23), 148. &lena Stanovanjskega zakona (SZ-1, Uradni list RS, &t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN,
45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17, 59/19, 189/20
~ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US), 14. in 32. &lena Splodnih pogojev poslovanja Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije, javnega sklada (Splo$ni pogoji poslovanja SSRS, Uradni list RS, §t, 119/00, 28/01 in
6/11), ter na podiagi dolo¢b Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2016-2025 (ReNSP15-25, Uradni
list RS, §t. 92/15), objavija

Program sofinanciranja zagotavijanja oskrbovanih stanovanj za starej$e
v letih 2024 in 2025
I. Skupna doloéila
1, Predmet in oblika sofinanciranja projektov

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju: SSRS) na podlagi tega Programa
sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za starej$e osebe v letih 2024 in 2025 (v nadaljevanju: program)
v lokalnih skupnostih, sofinancira zagotavljanje oskrbovanih stanovanj za starej$e osebe, kjer je bivanje starejsih
oseb lahko urejeno kot dolgotrajna namestitev in oskrba.

Program je namenjen sofinanciranju zagotavljanja stanovanjskih enot namenjenih bivanju in oskrbi starejsih
oseb v oskrbovanem stanovanju.

2. Upraviteni prosilci

Pod pogoji tega programa lahko sodelujejo naslednji prosilci:

1) lokalne skupnosti,

2) javni nepremiéninski skladi,

3) pravne osebe vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij iz 152. &lena SZ-1.

Subjekti iz prejénjih alinej so lahko udeleZeni v ved s strani SSRS sofinanciranih projektih po tem programu, pri
gemer morajo za vsak projekt zagotoviti ustrezna zavarovanja in izpolniti vse pogoje za izvedbo projekta.

3. Izpolnjevanje pogojev minimalnih tehniénih zahtev

Za natrtovanje, gradnjo in upravljanje oskrbovanih stanovanj se uporablja Pravilnik o minimalnih tehniénih
zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejse ter o naginu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje
(Uradni list RS, &t. 110/04, 81/09, 17/11), Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb
in stanovanj (Uradni list RS, 8t. 1/11, 61/17 - GZ, 199/21 — GZ-1, 205/21 in 29/22 in ostali predpisl, ki urejajo
navedeno podrodgje.

SSRS ne odgovarja za pravilnost postopkov oziroma dejanj razpolaganja s stvarnim in finan&nim premozZenjem
prosilcev, postopkov javnega narocanja, ki jih prosilec sam (ali po pooblas&enih izvajalcih) izvede v povezavi s
podano viogo oziroma za potrebe sklenitve pravnih poslov po tem programu.

4. Oblika sofinanciranja oskrbovanih stanovanj za starejSe

Za pridobivanje novih javnih najemnih oskrbovanih stanovanj za starej$e osebe 8o mozne naslednje oblike:

a) posojilo: za upravi¢ene prosilce pod togkami 1), 2) in 3), totke 2, poglavija |. Skupna dologila programa

b) soinvestiranje: za upravicene prosilce pod totkama 1) in 2), to&ke 2, poglavja |. Skupna dolocila programa
¢) posojilo in soinvestiranje (kombinacija oblik pod to¢ko a) in totko b)): za upravicene prosilce pod totkama 1)
in 2), tocke 2, poglavja |. Skupna dolocila programa

SSRS pri odlotanju o vstopu v projekte in sofinanciranju zagotavljanja javnih najemnih oskrbovanih stanovanj
za starejse osebe v nobeni fazi odloganja ni vezan na prediog upravicenega prosilca ter odlogitev glede oblik
sofinanciranja v katere vstopa pod togkami a), in b), totke 2, poglavja |. Skupna dolotila programa, sprejme po
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preuditvi vsake posamezne popolne vioge ter pravnega in dejanskega stanja projekta, skladno z veljavnimi aki
svojega poslovanja ter sprejetimi usmeritvami in naérti svojega delovanja.

Javna najemna oskrbovana stanovanja za starejse osebe, morajo, v okvirih, kot je dolo¢eno v temu programu,
imeti zagotovljeno ustrezno Stevilo parkirih mest, kot je zahtevano in opredeljeno v sprejetih prostorskih aktin,
pravilniku za oskrbovana stanovanja in drugih predpisih, oziroma se lahko v dologenih primerih na osnovi strokovne
presoje projekta ($tevilo enot, lokacija objekta, stevila javnih parkimih mest itd.) doloCi drugaéno $tevilo (povedanje
oz, zmanjsanje) parkirnih mest. SSRS bo v tem primeru uporabil diskrecijsko pravico.

5, Naéin in oblike pridobivanja stanovanjskih enot
Po programu se lahko stanovanjske enote za starej$e pridobivajo na naslednji nacin:

a) novogradnja
b) rekonstrukcija

V vseh zgoraj navedenih primerih morata biti priprava in izvajanje projekta skladna z vsakokratno zakonodaijo s
podrogja graditve objektov in urejanja prostora ter drugo merodajno zakonodajo

- Pomen izrazov pod to&kama a) in b) je opredeljen v Gradbenem zakonu (GZ-1) (Uradni list RS,
§t. 199/21, 105/22 — ZZNSPP in 133/23).

6. Potrebe po stanovaniskih enotah

Vsi prosilci morajo viogi obvezno priloZiti ustrezen in verodostojen dokument, ki izkazuje potrebe po javnih
najemnih oskrbovanih stanovanjih za starejse osebe (kot npr.: obéinski stanovanjski program, objavljen javni razpis
s povzetki o $tevilu prosilcev, mnenje pristojnega ministrstva, poslovne naérte upraviéenca, druge listine) oziroma
morajo podati ustrezno izjavo, iz katere nedvoumno izhaja upraviGenost dolotene prijavijene investicije (v
nadaljevanju: tudi projekt) na program v ¢asu posredovanja vioge. Vloga, ki ne vsebuje navedenega dokumenta, ni
popolna in ni zmoZna obravnave.

SSRS bo preucitev posredovanih podatkov s strani prosilcev o prijavijeni investiciji opravil skladno z naCelom
proste presoje dokazov, pri Cemer bo smiselno upoéteval tudi podatke o lastnih in drugih merodajnih evidencah
pristojnih organov in institucij s tega podroéja.

7. Vigina sredstev za izvajanie tega programa

Za izvajanje programa SSRS namenja 5.000.000 EUR iz lastnih virov, s porabo v obdobju 2024 — 2025, pri
&emer je 2.000.000 EUR namenjenih za posojila in 3.000.000 EUR za soinvestiranje.

Poraba sredstev programa je zaradi trajanja projektov predvidena sukcesivno v letih od 2024 do 2026, oziroma
do zaklju¢ka in celotne realizacije s strani SSRS potrjenega projekta.

Nadzorni svet SSRS lahko, glede na izkazan interes prosilcev ter razpolozljiva sredstva, s sklepom poveca ali
zmanjsa finangna sredstva za izvajanje tega programa.

Program je odprt do dne, ko so s sklepi Nadzornega sveta SSRS odobrena vsa predvidena sredstva oziroma
najkasneje do 31. 12. 2025.

8. Posebne omeiitve sofinanciranja projektov

— Obremenitve nepremi¢nin

Nepremi&nina (zemljis¢e, objekt ali del objekta), ki bo predmet sofinanciranja po tem programu, od odobritve
projekta, dodelitve finangnih sredstev za njegovo realizacijo, podpisa pogodbe in do zakljucka projekta, ne sme biti
obremenjena (npr. s hipoteko) za potrebe prijavijenega projekta ali iz drugih razlogov in za druge projekte oziroma
morajo biti glede vseh morebitnih obstojedih obremenitev zagotovljena ustrezna izbrisna dovoljenja.

Iziema od dolo&b prej$njega odstavka so lahko obremenitve, ki ne obremenjujejo poteka projekta in nimajo
negativnih finanénih posledic (kot npr. obremenitve iz naslova sluznosti v javno korist ali v javnem interesu, javnih
stavbnih pravic).

7a vsako obremenitev nepremiénine, od odobritve do zakljutka projekta, mora prosilec pisno zaprositi SSRS
za soglasje. O tem, ali je dolocena obremenitev za SSRS sprejemljiva in dopustna, v postopku obravnave popolne
vioge po prejemu vseh relevantnih listin in pojasnil s strani prosilca in morebitnih drugih relevantnih subjektov ter
po strokovni preuditvi s strani strokovnih sluzb odlo&a direktor SSRS.
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Prosilci bodo o odlotitvi SSRS prejeli dopis z obvestilom o odlogitvi, zoper katero ni mozna pritozba, zahteva
za vrnitev v prej$nje stanje ali ugovor.

SSRS ne odgovarja za pravilnost postopkov oziroma dejanj razpolaganja z nepremiéninami, ki jih prosilec sam
(ali po pooblag&enih izvajalcih) izvede v povezavi s podano vlogo in soglasjem SSRS.

- Odtujitve nepremiénin

Prosilec ne sme brez pozitivnega soglasja SSRS odtujevati nepremiénin, ki so predmet sofinanciranja po tem
programu ter mora SSRS pisno zaprositi za izdajo ustreznega soglasja pred vsako Zeljeno odtujitvijo nepremicnin.
V proénji mora podati strokovne in utemeljene argumente s ustreznimi in verodostojnimi prilogami iz katerih mora
biti razviden vzrok, &as in namen predvidene odtujitve nepremi€nine.

SSRS bo vlogo in priloge preugil ter si pridrZuje pravico, da v interesu ohranjanja namenskosti uporabe
programskih sredstev ter ohranitve po programu sofinanciranih nepremiénin za potrebe izvajanja dejavnosti
socialnega varstva starej$ih oseb, ne poda soglasja k odtujitvi nepremiénine.

Po strokovni presoji vioge prosilca s strani strokovnih sluzb SSRS, bo na prediog direktorja SSRS o vsaki
posamezni viogi na seji odlo¢al Nadzorni svet SSRS. Prosilci bodo o odlogitvi Nadzornega sveta SSRS prejeli dopis
z obvestilom o odlogitvi, zoper katero ni mozna pritozba, zahteva za vrnitev v prej$nje stanje ali ugovor.

SSRS ne odgovarja za pravilnost postopkov oziroma dejanj razpolaganja z nepremi&ninami, ki jih prosilec sam
(ali po pooblaséenih izvajalcih) izvede v povezavi s podano vlogo in soglasjem SSRS.

- Odkupna pravica

Prosilec in SSRS se lahko, kadar gre za projekt sofinanciranja gradnje ali rekonstrukcije oskrbovanih stanovanj,
s pogodbo sklenjeno na podlagi tega razpisa, socasno dogovorita o odkupni pravici, na podlagi katere bo prosilec
kot lastnik, pod pogoji dogovorjenimi s posebno pogodbo o odkupni pravici, oskrbovano stanovanje prodal SSRS,
kadar bo le-ta uveljavijal odkupno pravico v interesu ohranjanja namenskosti uporabe programskih sredstev ter
ohranitve po programu sofinanciranih nepremicnin za potrebe izvajanja dejavnosti socialnega varstva starejsih
oseb. Odkupna pravica v korist SSRS, ki velja v primeru posojila za celotno obdobje sofinanciranja, v primeru
soinvestitorstva pa za dogovorjeno obdobje trajanja ter njeno zavarovanje v zemljiski knjigi bosta bistveni seslavini
pogodbe o soinvestiranju.

V primeru, da prosilec za izvedbo investicije pridobiva evropska kohezijska sredstva, odkupna pravica za
obdobje, v katerem so prosilci dolZni izkazovati upravitenost do porabe sredstev evropske kohezijske politike
oziroma dokazovati ustrezno doseganje ciliev in kazalnikov iz naslova &rpanja evropskih sredstev, ne velja.
Odkupna pravica v korist SSRS v teh primerih velja po preteku ocenjevalnega obdobja, za preostalo obdobje
financiranja.

Za odlog uveljavijanja odkupne pravice, mora prosilec pisno zaprositi SSRS za soglasje. O tem, ali je prosilec
do odloga upraviten, v postopku obravnave popolne vloge po prejemu vseh relevantnih listin in pojasnil s strani
prosilca in morebitnih drugih relevantnih subjektov ter po strokovni preuditvi s strani strokovnih sluzb odlo¢a direktor
SSRS.

O uveljavijanju odkupne pravice na predlog prosilca — lastnika, bo po strokovni presoji vloge prosilca s strani
strokovnih sluzb SSRS na predlog direktorja SSRS na seji odlocal Nadzorni svet SSRS. Prosilci bodo o odlogitvi
Nadzorni svet SSRS prejeli dopis z obvestilom o odlogitvi, zoper katero ni mozna pritoZzba, zahteva za vrnitev v
prejinje stanje ali ugovor.

9. Izpolnjevanje pogojev energetskih predpisov

Stanovanjski objekt oz. stanovanjska enota, ki jefso predmet vioge, mora izpolnjevati pogoje dologil
vsakokratne zakonodaje o graditvi objektov (trenutno GZ-1) in vsakokratne energetske zakonodaje (trenutno
Energetski zakon: Uradni list RS, &t 60/19 — uradno precis¢eno besedilo, 65/20, 158/20 — ZURE, 121/21 -
ZSROVE, 172/21 — ZOEE, 204/21 — ZOP, 44/22 — ZOTDS in 38/24 — EZ-2), EZ-1 in EZ-2) ter zakonodaje 0
uginkoviti rabi energije (trenutno Zakon o uginkoviti rabi energije, Uradni list RS, t. 158/20), v nadaljevanju ZURE)
ter predpisov izdanih na teh pravnih podlagah, ki dologajo tehniéne in druge zahteve, in ki morajo biti izpolnjene za
uginkovito rabo energije v stavbah na podrogju toplotne zasCite, ogrevanja, hlajenja, prezracevanja, tople vode in
razsvetljave v stavbah in zagotavljanja lastnih obnovljivih virov energije za delovanje sistemov v stavbah: Pravilnik
o uéinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, st. 70/22, 161/22 in 129/23), Pravilnik o metodologiji izdelave in
izdaji energetskih izkaznic stavb (Uradni list RS, §t.4/23) in druga merodajna zakonodaja.

Po dologilih 25. in 83. &lena ZURE so vse nove stavbe za katere so vloge za izdajo gradbenega dovoljenja
viozene od 31. decembra 2020 dalje skoraj ni¢energijske stavbe. Skoraj ni¢energijska stavba je stavba z zelo
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visoko energetsko uginkovitostjo oziroma zelo majhno koliino potrebne energije za delovanje, pri ¢emer je
potrebna energija v zelo veliki meri proizvedena iz obnovljivih virov, vkljuéno z energijo iz obnovljivih virov,
proizvedeno na kraju samem ali v blizini

Doloéila in vsebina tega programa se nanasajo na (najmanj) izpolnjevanje pogojev za energijski kazainik
za razred A2 (nad 10 do vkljugno 15 kWh/m?a)..

10. Primerne vrednosti GOl del in primerne vrednost nakupa oskrbovanega stanovanija ter pripadajogih
parkirnih mest v objektu

Preglednica 1: Primerne vrednosti GOI del za objekt in parkirno mesto v objektu (vse vrednosti so brez
DDV)

] 1 fromry
oskr%r:\?:r{?) Zzilg\?anj = energij(s?(?l:aozgjﬁ:k o::In1C{;}ct)1lc>p‘f1 ékila?hr:‘;g:t? raz)red A2
parkirno mesto (PM) vrednost je enotna za celotno podrocje Republike Slovenije
novogradnja (objekt **) do najveé 1.710 v EUR/m? stanovanjske povr§ine*
Rekonstrukcija (objekt**) do najvet 1.485 v EUR/m? stanovanjske povréine*
Parkirno mesto (PM)*** do najveé 11.250 v EUR/p.m.

Preglednica 2: Primerne vrednost nakupa oskrbovanega stanovanja in parkirnega mesta v objektu (brez
DDV)

nakup primerna cena v EUR/m? stanovanjske povrsine*
primerna vrednost EUR/parkirno mesto™™
oskrbovano mestne in obalne obgine: ostale obéine:
stanovanije do najve¢ 2.170 EUR/m? do najve¢ 2.000 EUR/m?
Pa”ﬁ;’;%ﬂ“*“w do najvet 11.750 EUR/PM

Oskrbovana stanovanja so opremljena skiadno z nacelom smotrnosti in upraviéenosti: najmanj prostori za
osebno higieno (npr, kopalnica, strani§te), oprema kuhinje z belo tehniko (brez pomi¢ne opreme) in vgrajeno
pohistvo (npr. omare). Oprema je upostevana v sklopu primerne cene nakupa iz Preglednice 2.

V primeru rekonstrukcije objekta za$&itene kulturne dediétine, se iziemoma, &e na osnovi strokovne presoje
gradbeno-tehniénih elementov objekta ni moZno zagotoviti izpolnjevanja pogoja za energetski razred A, lahko kot
ustrezne uposteva tudi investicijske projekte, s katerimi se zagotavlja energijski razred B1. Vtem primeru se izraéun
primerne cene iz Preglednice 1 in Preglednice 2 ustrezno korigira, upoétevajo¢ pogoje za doseganje energetskega
razreda B1, kol izhajajo iz Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot in bivalnih

enot v letih 2024 in 2025.

Upravigenost energetskega razreda B1 za posamezni projekt se ugotavlja na osnovi vioge prosilca, ki temelji
na dokazni listinski dokumentaciji in ob ustrezni strokovni obrazlozitvi.

Primerna vrednost soinvestiranja projekta se lahko ustrezno povia v primeru utemeljenih gradbeno tehnicnih
elementov. ObrazloZitev je podana v tocki 4. Sprememba primerne vrednosti projekia, poglavja Ill. Program
sofinanciranja — soinvestiranje.

Pomen oziroma obrazloZitev izrazov:

* Za izradun stanovanjske povrsine po tem programu se uporablja standard SIST ISO 9836, kazalnik 5.1.7.
Uporabna povrsina.

Za stanovanjsko povrsino se $teje uporabna popravljena neto tlorisna povr§ina v okviru posamezne stanovanjske
enote, ki se izraduna tako, da se povr$ine prostorov namenjenih za bivanje (npr. dnevna soba, delovni kabinet),
spanje (npr. spalnica, otroska soba), pripravo in uzivanje hrane (npr. kuhinja, jedilnica), osebno higieno (npr.
kopalnica, strani§ce) in shrambo ter predprostor (npr. hodnik, veZa) pomnozijo z redukcijskim faktorjem 1,0.

\/ primeru mansard se povr§ina teh prostorov do vi§ine prostora 1,6 m ne uposteva oziroma pomnozi s faktorjem
redukcije 0.

Za zunanji bivalni prostor in shrambo izven stanovanjske enote, ki ji pripadajo, se povr&ine prostorov pomnoZijo
z naslednjimi faktorji redukcije (f):
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— f = 0,75 za loZo in za shrambo izven stanovanja

— f = 0,50 za pokriti balkon ali teraso

—f = 0,25 za odkriti balkon ali teraso '
—f=0,10 za atrij

“ GOl objekt — obsega: pripravijaina, rusitvena, gradbena, obrtniska, instalacijska in zakljuéna dela na
gradbiséu z zunanijo ureditvijo objekta (parkirne povréine, povrSine za pesce in kolesarje, zelenice, otroska igrisca)
vkljuéno s komunalno in prometno infrastrukturo ter komunalnimi (hidnimi) prikljucki na lokalno oziroma javno
infrastrukturo.

- Parkirno mesto v objektu in okviru zunanje ureditve:

« Parkirno mesto v objektu: Se $teje parkirno mesto v objektu (npr. garaZa, kletna etaza objekta, za to
namenjeni posebni objekti).

— Parkirno mesto na nivoju terena (zunanja ureditev) so upostevana v okviru obragunske vrednosti **GOI
objekt.

— Za velikost parkirnega mesta v objektu in na nivoju terena se uposteva 9. &len Pravilnika o minimalnih
tehnitnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, &t. 1/11, 61/17-GZ, 199/21 - GZ-
1, 205/21 in 29/22). Velikost parkirmega mesta namenjenega invalidom je veéja in v skladu s standardom SIST
ISO/MR 9527.

- Stevilo parkirnih mest za oskrbovano stanovanje se dolo&a v skladu s Pravilnikom o minimalnih tehni¢nih
zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejSe ter o nacinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje
(Uradni list RS, $t. 110/04, 81/09 in 17/11). V dolocenih primerih se na osnovi strokovne presoje projekta (Stevilo
enot, lokacija objekta, §tevila javnih parkirnih mest itd.) lahko doloéi drugaéno Stevilo (povecanje oz. zmanjsanje)
parkirmih mest. SSRS bo v tem primeru uporabil diskrecijsko pravico.

Cena za zemljiée in komunalno infrastrukturo ter drugi stroski investicije (kot npr. projektna
dokumentacija, nadzor, soglasja, nepredvideni strogki) sme biti praviloma najveé v visini razlike med
predpisano GOI ceno za novogradnje in rekonstrukcije (Preglednica 1) in primerno ceno nakupa javnih najemnih
stanovanj in pripadajogih parkimnih mest (Preglednica 2).

10. Zahtevana dokumentacija

Prosilci morajo za izpolnjevanje pogojev tega programa s predpisanim obrazcem vioge predloziti dokumentacijo
iz priloge §t. 1 k temu programu, Prilogo §t. 1 SSRS sprotno azurira glede na razlicne vsebine prijavijenih projektov
in veljavno zakonodajo. Spremembe sprejme direktor SSRS in se objavljajo na spletni strani SSRS ter veljajo od
objave dalje.

SSRS si pridrzuje pravico, da ob obravnavi vioge prosiica preveri ustreznost in veljavnost vse prediozene
dokumentacije — priloge k vlogi in jo opredeli kot neustrezno ali neskladno z razpisnimi zahtevami, ter po potrebi
dodatno zahteva dopolnitve vioge in dokumentacije ter pojasnila s strani prosilca.

SSRS bo skladno z dologbami 66., 139., 173. in 175. Elena Zakona o splodnem upravnem postopku’ pridobil
za preutitev vioge prosilca tisto dokumentacijo in podatke, ki jih potrebuje za popolno in celovito preutitev
posamezne vioge.

1Zakon o splodnem upravnem postopku (Uradni list RS, §t. 24/06 — uradno preéiséeno besedilo, 105/06 — ZUS-
1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 - ZIUOPDVE in 3/22 — ZDeb).

11. Obravnavanje vlioge

O popolnih vlogah za sofinanciranje projektov po dolotilih tega programa na sejah, na predlog direktorja SSRS,
odlota Nadzorni svet SSRS, ki sprejme sklep, s katerim je dolo¢ena viSina dodelitve sredstev ter ostali pogoji
sofinanciranja in realizacije projekta.

Podrobnej$i postopek za obravnavo vioge je opisan v poglavju IV. Postopek za oddajo in obravnavo vlog.

Il. Program sofinanciranja — posojilo
1.1 Namen in pogoji dodelitve posojila

1. Sploéna dologila in namen
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Posojila SSRS se po programu sofinanciranja Stejejo kot razpis posojil skladno s 14. clenom Sploénih pogojev
poslovanja SSRS in so namenjena za gradnjo in rekonstrukcijo javnih najemnih oskrbovanih stanovanj za
starejse.

Pri gradniji objektov se izpolnjujejo pogoji poglavja Iil. Program sofinanciranja — soinvestiranje, tocke 1. Splodna
doloéila in namen programa.

2. Visina dodelitve posojila

Vrednost sredstev posojila, je odvisna od vrednosti celotne investicije projekia in je vezana na s strani SSRS
dolo&eno primerno vrednost za nakup stanovanjskih enot (Preglednica 1 in Preglednica 2, t&. 10, poglavja |. Skupna
dologila programa) ter se dolo¢i po preucitvi predlozene dokumentacije prosilca. Primerna vrednost se doloci po
pogojih poglavja |. Skupna dolocila tocka 10 Primerne vrednosti za izvajanje projekta in poglavja lll. Program
sofinanciranja - soinvestiranje tocka 4. Sprememba primerne vrednosti projekta — uveljavijanje faktorjev korekcije
(E1, E2 in E3).

Pri obradunski vrednosti GOl del se uposteva tudi vrednost opreme prostora za osebno higieno (npr.
kopalnica, stranidte) in oprema kuhinje z belo tehniko (brez pomi&ne opreme) ter vgrajeno pohistvo (npr. omare),
predvideno skladno z nagelom smotrnosti in upravic¢enosti.

Vigina posojila je odvisna od oblike sofinanciranja projekta:

a) oblika sofinanciranja — posojilo: visina dodeljenih sredstev lahko zna$a do najveé¢ 75 % obradunske
vrednosti celotne investicije

b) oblika sofinanciranja — posojilo in soinvestiranje: vi$ina dodeljenih sredstev lahko znada do najve¢ 75%
obra&unske vrednosti celotne investicije

Po preuditvi popolne vioge SSRS odloci, katera vrednost se upodteva za obradunsko vrednost celotne
investicije.
3. Elementi dologitve obrestne mere

Obrestna mera za odobreno posojilo je letna v viSini dvanajst mesetnega EURIBOR + 0,1 % in se
obradunava na stanje glavnice.

Obrestna mera se spreminja enkrat letno, in sicer 1. 1. vsako leto na podatke o ietnem EURIBOR, objavljenem
na prvi delovni dan v mesecu decembru preteklega leta. Obrestna mera je spremenljiva glede na spremembe
referentne obrestne mere EURIBOR. Ob objavi programa oziroma razpisa posojil, je referenéna obrestna mera
3,902%?2

2 httgs:waw.globaI-rates.comfenﬁnterest-rates/euribor!euribor—interest~1 2-months.aspx

Ge je EURIBOR dolocen kot negativno stevilo (negativna obrestna mera), se tak3en negativni EURIBOR ne
uposteva pri dolo¢itvi vi§ine obrestne mere za kredit in se Steje, da je EURIBOR enak ni¢ vse dokler EURIBOR ni
dologen kot pozilivno tevilo (pozitivna obrestna mera).

Skupna obrestna mera ob objavi programa ob upostevanju vrednosti EURIBOR zna$a 4,002 % letno.
4. Odplaéilna doba posojila

SSRS po preutitvi vsake vioge dologi odplaéilno dobo, glede na celotno vrednost prijavljene investicije in je
lahko najved do trideset (30) let.

Prva anuiteta zapade v placilo tri mesece po ¢rpanju celotnega posojila, vendar ne kasneje kot 24 mesecev od
podpisa posojiine pogodbe. Zadnja anuiteta zapade v placilo najve¢ trideset let po podpisu posojilne pogodbe.
Posojilo se vraga v meseénih anuitetah. Posojilo se lahko delno ali v celoti pred&asno poplaca.

5. Zavarovanje posojila

SSRS si pridrzuje pravico do spremembe ali dopolnitve pogojev pod to tocko v primeru spremembe nacionalne
in evropske zakonodaje, v primeru sprememb na nepremi€ninskem trgu oziroma v poslovanju SSRS.

Za presojo vseh dejstev pod to tocko velja na&elo diskrecijske pravice SSRS.

Vrsta zavarovanija

Posajilo je obvezno potrebno zavarovati in je lahko izvedeno glede na upravigenega prosilca iz tocke 2. poglavja
I. Skupna dolo&ila programa z enim od naslednjih vrst ali kombinacijo zavarovanj (najveé dveh) in sicer z:
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a) banéno garancijo za celotni odobreni znesek,

b) zavarovanjem celotnega posla pri zavarovalnici,

¢) s poroStvom in menico lokalne skupnosti, h katerima izda soglasje Ministrstvo za finance, v primerih kadar
so prosilci naslednji subjekti: lokalne skupnosti, javni nepremicninski skladi in pravne osebe vpisane v register
neprofitnih stanovanjskih organizacij iz 152. &lena SZ-1,

d) menico (zavarovanje je dopustno le v primeru, &e je posojilojemalec lokalna skupnost ali javni nepremi€ninski
sklad ali druzbe, ki so vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij po 152. élenu SZ-1insov 100 % lasti
obgin)

e) zastavo ustrezne in $e neobremenjene nepremiénine v lasti posojilojemalca,

f) zastavo zasedenih stanovanj v lasti posojilojemalca,.

Omejitve in pogoji zavarovanija posojila

\V primeru zavarovanja po totki e) se kot ustrezna nepremicnina (zemljisce in/ali objekti) smatra tista
nepremiénina v lasti prosilca, s katero se lahko prosto razpolaga in nima zakonskih omejitev rabe, zadcitnih ukrepov
ali omejitev upravljanja in prenosa lastninske pravice oziroma omejitev v zvezi z izvajanjem pravnega prometa.
SSRS listinsko dokumentacijo za vsako v zavarovanje prediagano nepremiénino preudi in se odlogi o njeni
primernosti. Na osnovi strokovnega mnenja si SSRS pridrZuje pravico, da zavrne Vv zavarovanje ponujena
neprimerno nepremiénino. Za ustrezno se v nobenem primeru ne Steje nepremicnina, stvar ali pravica, ki ne more
biti predmet izvribe po zakonodaji o izvrbi in zavarovanju.

Zavarovanje z zastavitvijo zgradbe, ki je zgrajena na nepremi&nini obremenjeni s stavbno pravico ali
zavarovanje s posameznimi deli v taki zgradbi, ni dopustno.

V primeru iz tock e) in f) mora biti neobremenjena nepremicnina vredna najmanj 1,5-krat kot zapro§eno oziroma
odobreno posojilo. Kot vrednost se lahko po diskreciji SSRS uposteva pogodbena vrednost, ce je bil promet z
zastavijeno nepremicnino izvren do enega koledarskega leta, za ostale nepremicnine pa vrednost, ki jo dolo€i
cenilec za gradbenistvo — splo$no, vpisan v imenik sodnih cenilcev pri Ministrstvu za pravosodje ali pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremicnin, vpisan v register pri Slovenskem institutu za revizijo, skladno z dologbami 35.
&lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18, 79/18
in 78/23 — ZORR, v nadaljevanju ZSPDSLS-1) in Uredbe o stvarnem premozeniju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, §t. 31/18). Porogilo o cenitvi nepremiénine ne sme biti starejSa od dvanajstih (12)
mesecev. Posojilodajalec ima v primeru dvoma v vrednost nepremiénine, ponujene v zastavo, pravico sam dologii
drugega cenilca.

\/ primeru vrednotenja nepremi¢nin, na katerih bo potekala gradnja, rekonstrukcija ali obnova se za vzpostavitev
zavarovanja in oceno vrednosti $teje vrednost nepremicnine ob pripravi vrednotenja nepremiénine, brez
upostevanja elementov bodoce namembnosti nepremiénine in gradnje predvidenih objektov.

Za primere, navedene pod totkama e) in f), je za zavarovanje posojila lahko dana tudi kreditirana nepremi¢nina.

V primeru vrednotenja nepremicnin, na katerih bo potekala gradnja ali rekonstrukcija se za vzpostavitev
zavarovanja in oceno vrednosti Steje vrednost nepremiénine ob pripravi vrednotenja nepremicnine, brez
upostevanja elementov bodoce namembnosti nepremi&nine in gradnje predvidenih objektov.

Stroske dodatno narogenih cenitev krije posojilojemalec.

S posojilno pogodbo vzpostavljeno obliko zavarovanja je mogo¢e na podlagi pisne proénje posojilojemalca
nadomestiti z eno od dopustnih zavarovanj po tej toéki. Ustreznost ponujenega nadormestnega oziroma
spremenjenega zavarovanja se presoja po enakih merilih kot so podana za presojo ustreznosti ob sklenitvi posojilne
pogodbe, pri Gemer se upoSteva se neodplagani znesek posojila za dolotitev vrednosti novega zavarovanja.
Sprememba zavarovanja se ureja z dodatkom k posojilni pogodbi.

Posojilodajalec SSRS se za zavarovanje odobrenega posojila na ustrezni nepremiénini vedno vpise kot prvi
zastavni upnik.

6. Zavarovanje kreditirane nepremi¢nine in vinkulacija

Posojilojemalec mora kreditirano nepremiénino v roku trideset (30) dni po pridobitvi pravnomoénega
uporabnega dovoljenja zavarovati za vse obicajne rizike. Zavarovaino polico mora vinkulirati v korist SSRS, za
obdobje do zakljuéka vracanja anuitet oziroma do spremembe zavarovanja po doloéilih tega programa. Prosilec
oziroma posojilojemalec se obvezuje, da bo tako zavarovanje obnavljal vse do popolnega odplaéila dodeljenega
posojila, brez dodatnih pisnih opozoril SSRS. Kolikor SSRS ugotovi, da posojilojemalec ne obnavlja oziroma ne

podaljuje zavarovalne police lahko SSRS deloma ali v celoti unovéi zavarovanja, s katerimi razpolaga.

7. Posoijilna pogodba

Ustrezna posojilna pogodba se sklene na osnovi dologil tega programa in sprejetega sklepa Nadzornega sveta
SSRS.
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Za érpanje odobrenega posojila se sklene ustrezno posojilno pogodbo, ki mora biti sklenjena praviloma v stotih
(100) dneh od sklepa Nadzornega sveta SSRS o odobritvi posajila in ob izpolnjenem pogoju sklenjene gradbene
pogodbe.

Navedeni rok se lahko na pisno prodnjo prosilca in iz utemeljenih razlogov (predioZitev ustrezne listinske
dokumentacije, ki izkazuje upravienost raziogov) podalj$a, vendar ne ved kot za trideset (30) dni.

Ge pogoji iz prejsnjih odstavkov niso izpolnjeni, se Steje, da je prosilec od vloge odstopil in je SSRS prost vseh
obveznosti iz naslova vloge in programa, saj se bo telo, da je prosilec nepreklicno izjavil, da od vioge odstopa. V
tem primeru, prosilec o zaklju¢ku obravnave njegove vloge dobi pisno obvestilo, na katerega ni moZna pritozba,
zahteva za vrnitev v prejSnje stanje oziroma ugovor.

V posojiini pogodbi se uredijo medsebojna pravno - poslovna razmerja med SSRS in prosilcem
(posojilojemalcem), ki se nanadajo na dinamiko in pogoje &rpanja odobrenega posojila, vracanje posojila in ostala
dologila in pogoji, ki so potrebni za uspesno realizacijo projekta.

Posojilna pogodba se glede na izbrano vrsto zavarovanja posojila skiene v obliki notarskega zapisa ali kot
pogodba z overjenim podpisom zakonitega zastopnika posojilojemalca, razvidnega iz Poslovnega registra
Republike Slovenije. Nagin sklenitve posojilne pogodbe za vsak konkretni primer dolo¢i SSRS.

8. Plaéilo stroskov

Strogke vseh zavarovanj, priprave in sklepanja posojilne pogodbe (notarske in druge strodke v zvezi s tem) ter
vse stroske vloZitve listin v zemljiko knjigo plaéa posojilojemalec. Stroske dodatno naroenih cenitev krije
posojilojemalec.

9. Omejitve razpolaganja z nepremiénino za zavarovanje posojila

Prosilec mora SSRS pisno zaprositi tudi za izdajo ustreznega soglasja k nameravani odtujitvi ali obremenitvi
nepremicnin, ki so podane kot zavarovanje skladno s togko 5. e) in f) poglavja ILIl Posojilni pogoji. Omejitve
razpolaganja z nepremiéninami so opredeljene v 5, tocki poglavja 1. Skupna dolotila tega programa.

V primeru, da bo posojilojemalec morebitni znesek za odtujitev ali obremenitev nepremiénine namenil za
predasno poplacilo posojila SSRS, se znesek odsteje od zneska odobrenega oziroma preostalega 3e
neodpladanega zneska posojila ter se sklene dodatek k posojilni pogodbi med SSRS in prosilcem, v katerem se
ugotovi preostali predmet in znesek sofinancirane investicije po tej pogodbi.

Ill. Program sofinanciranja — soinvestiranje
li.l Namen in pogoji dodelitve sredstev soinvestiranja

1. Splogna doloéila in namen

SSRS sklepa soinvestitorska pogodbena razmerja z upraviéenimi prosilci v skladu z dologili tega programa za
zagotavljanje pridobivanja novih javnih najemnih oskrbovanih stanovanj s pripadajo&imi parkirnimi mesti.
Pripadajoa parkirna mesta se zagotavljajo v okviru zunanije ureditve na nivoju terena ali vza to namenjenih objektih
(npr. kletna etaza objekta, garaza in druge oblike zagotavljanja parkiranja osebnih vozil),

Gradnja objektov mora biti naértovana v smislu racionalne in tehnolodko obvladljive gradnje, z materiali in
proizvodi, ki so trajni ter omogocajo udinkovito in poceni vzdrZevanje oziroma ekonomsko upravicijo stroke
investicijskega in rednega vzdrzevanja.

V dologenih primerih in po strokovni preugitvi investicijskega projekta (npr. oskrbovana stanovanja v objektu, ki
bodo postala last SSRS), lahko SSRS odkupi tudi delez povrgine namenskega prostora za druzenje v objektu, ki
se pri nakupu uposteva kot stanovanjska povriina.

Projekti morajo biti izvedeni v skladu s potrieno DGD in PZI projektno dokumentacijo, pravnomo&nim
gradbenim dovoljenjem, pravili stroke, veljavnimi zakoni in nacionalnimi tehniénimi predpisi ter internimi tehniénimi
pogoji in navodili SSRS, z uporabo materialov in proizvodov, ki ustrezajo veljavnim tehniénim specifikacijam
(standardi in tehni¢na soglasja) in ob upoStevanju zadnjega stanja gradbene tehnike kot definira veljavni gradbeni
zakon.

Objekti morajo izpolnjevati tudi dologila GZ-1, ZURE in EZ-1 oz. EZ-2, ki opredeljujejo »skoraj ni¢energijsko
stavbo« (stavba z zelo visoko energetsko uginkovitostjo oziroma zelo majhno koligino potrebne energije za
delovanje, pri éemer je potrebna energija v zelo veliki meri proizvedena iz obnovljivih virov, vkljutno z energijo iz
obnovljivih virov, proizvedeno na kraju samem ali v blizini) in druge pogoje uéinkovite rabe energije- Prav tako mora
izpolnjevati zakonodajne zahteve s podro&ja zelenega javnega naro¢anja.

Projekti naj v najvedji mozni meri upoétevajo podnebne vplive in spremembe z hamenom doseganja ustrezne
klimatske odpornosti stavb (poplave, neurja, temperaturne spremembe...)
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Stanovanjskim enotam pripada tudi ustrezno Stevilo parkirnih mest, predpisanih s tem programom. Parkirna
mesta za stanovanjske enote se zagotavljajo na nivoju terena (prednostno) ali v objektu (kletna etaza objekta,
garaza in druge oblike zagotavljanja parkiranja osebnih vozil).

2. Primerna vrednost izvajanja projekta

SSRS vedno nastopa kot kupec po ceni, ki se dologi na osnovi vloge prosilca, najve¢ do primernih vrednosti
opredeljenih v Preglednici 1 in Preglednici 2, toéke 10, poglavja |. Skupna dologila programa in ob upostevanju
tocke 1. Splosna dologila in namen poglavja Ill. Program sofinanciranja — soinvestiranje.

Primerna vrednost soinvestiranja projekta se lahko ustrezno povi§a v primeru utemeljenih razlogov.
ObrazloZitev je podana v tocki 3. Sprememba primerne vrednosti projekta, poglavja Ill. Program sofinanciranja —
soinvestiranje.

3. Sprememba primerne vrednosti projekta — uveljavijanije faktorjev korekeije (E1, E2 in E3)

Primerna vrednost soinvestiranja projekta se lahko ustrezno povisa v primeru utemeljenih gradbeno tehniénih
elementov in utemeljenega dviga GOl cen na gradbenem trgu. Upravigenost vigjih primernih cen za posamezni
projekt se ugotavlja na osnovi vioge prosilca, ki temelji na dokazni listinski dokumentaciji z ustrezno obrazlozitvijo.

Kot utemeljena upraviéenost visjih vrednosti se smatra projekt, pri katerem se uveljavijajo nasledniji korekcijski
faktoriji:

1) energetska korekcija E1, s pogoji uveljavljanja:

- doseganje razreda energetske uginkovitosti A1 skladno s Pravilnikom o metodologiji izdelave in izdaji
energetskih izkaznic stavb (Uradni list RS, St. 4/23) oziroma predpisana letna potrebna toplota za ogrevanje stavbe
na enoto uporabne povrsine stavbe — QNH/AU (kWh/m2a) kot sledi:

- A1 (nad 0 do vkljuéno 10 kWh/m2a).
2) gradbena korekcija E2, s pogoji uveljavljanja:

- neugodne lastnosti temeljnih tal, ki pogojujejo zahtevno temeljenje, tudi v primeru poplavno ogroZenih
obmotij,

- gradnja v strnjenih mestnih obmogjih, ki pogojuje varovanje gradbene jame in druge zahtevne ukrepe,

- zahtevne rekonstrukcije ve&stanovanjskih objektov skladno z veljavno zakonodajo in glede na staticno
oziroma konstrukcijsko ojagitev starih ve&stanovanjskih stavb (predvsem zidanih), v smislu zagotavljanja
zakonsko predpisane potresne varnosti vedstanovanjskih stavb,

- klimatska odpornost stavb,

- objekti, ki morajo izpolnjevati elemente kulturne dedi&&ine ob&inskega in drzavnega pomena in

- ostalih utemeljenih strokovnih razlogov.

3) korekcija gradbenega trga E3, s pogoji uveljavljanja:

- rast cen GOI del na gradbenem trgu,
- doseganje vigjih cen GOI del po izpeljanih postopkih Javnega naroganja gradenj,
- ostalih utemeljenlh ekonomskih razlogov.

Vrednost vseh korekeij (E1, E2 in E3) kumulativho ne sme presegati 15 % skupne obraéunske vrednosti
investicije.

V primeru, da SSRS po strokovni presoji projekta oceni, da je skupna vrednost korekcij upraviéeno visja od mejnega
pogoja se lahko uveljavija vi§ja vrednost prioritetno iz naslova gradbene korekcije E2, vendar najvet za dodatnih
5%, Za presojo navedenih dejstev velja nacelo diskrecijske pravice SSRS.

4. Viéina sredstev sofinanciranja projekta - oblika: b) soinvestiranje in ¢) _posojilo in soinvestiranie, tocke 4.
Oblika sofinanciranja projektov, poglavija |. Skupna dologila programa (vrednost deleZza SSRS)

Predvidoma lahko delez SSRS doseze do najve¢ 50 % vrednosti izratunane vrednosti celotne investicije vseh
stanovanjskin enot s parkirmimi mesti, pri Cemer se v lastna sredstva prosilca lahko vtevajo tudi sredstva
pridobliena s posojilom SSRS, v skladu s tem programom.

Pri obliki sofinanciranja posojilo in soinvestiranje (tocka 2. Visina dodelitve posoiila, poglavja Il. Program
sofinanciranja — posojilo) lahko skupna visina dodeljenih sredstev znasa do najveé 75 % obra&unske vrednosti
celotne investicije.

5. Obravnava vioge po programu
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V sklopu obravnave vsake posamezne vioge SSRS preuti primernosti cene izvedbe celotne investicije, ki
jo je podal prosilec, pri éemer preuci vse strodke investicijskega projekta (zemljis¢e, komunalni prispevek, projektna
in tehni¢na dokumentacija, GOl dela, oprema, spremljanje investicije ...) ob predpostavki, da SSRS vedno v
pogodbeno razmerje vstopa le &e oceni glede na kvaliteto objekta, obseg investicije in vgrajenih materialov, da je
primeren.

O popolnih viogah za sofinanciranje projektov po dologilih tega programa na sejah, na predlog direktorja SSRS,
odlota Nadzorni svet SSRS, ki sprejme sklep v katerem je dologena visina dodelitve sredstev ter ostali pogoji za
realizacijo projekta.

Podrobnejsi postopek za obravnavo vloge je opisan v poglavju IV. Postopek za oddajo in obravnavo vlog.

6. Sklepanje pogodb — Pogodba o soinvestiranju in Prodajna pogodba

Na podlagi sklepa Nadzornega sveta SSRS se z izbranimi prosilci sklene pogodbo o soinvestiranju, v kateri so
opredeliene medsebojne pravice in obveznosti pri pridobivanju novih oskrbovanih stanovanj. Vsebina pogodb je
dologena v skladu s tem programom in je nesprementljiva v delu bistvenih in s tem programom opredeljenih sestavin.

Ce posamezni izbrani prosilec v roku, ki mu ga doloti SSRS (postavljeni rok ne sme biti krajsi od petnajst (15)
dni in ne daljgi od treh (3) mesecev od sprejetja sklepa Nadzornega sveta SSRS, ne sklene pogodbe o
soinvestiranju, se $teje, da je od namere odstopil in je SSRS prost vseh obveznosti iz sklepa o soinvestiranju. O
tem SSRS pisno obvesti prosilca.

Ce prosilec v praviloma v petih (5) mesecih po sklenitvi pogodbe o soinvestiranju ne zaéne gradnje (sklenjena
gradbena pogodba) oziroma ni sklenjena prodajna pogodba za nakup oskrbovanih stanovanja s parkirnimi mesti
se $teje, da je prosilec od namere odstopil in je SSRS prost vseh obveznosti iz sklepa o soinvestiranju. O tem SSRS
pisno obvesti prosilca. Zoper odloGitev SSRS ni mozna pritozba, zahteva za vrnitev v prejénje stanje oziroma
ugovor. Prodajna pogodba za nakup stanovanijskih enot s strani SSRS se sklepa na podlagi PZI potrjene projektne
dokumentacije.

V primeru, da prosilec v sofinanciranje (oblika sofinanciranja — tocka 4., poglavja |. Skupna dolocila programa:
b) soinvestiranje in c) posojilo in soinvestiranje), prijavi projekt, ki se bo izvajal po modelu javnega narocanja
»projektiranje in gradnja« skupaj, se rok iz drugega in tretjega odstavka te totke ustrezno podalj$a. Pred podpisom

prodajne pogodbe, ob predaji potriene PZ! dokumentacije, se ponovno preveri vsebina projekta in po potrebi
izvedejo korekcije.

Navedene roke, opredeljene v tej tocki se lahko na pisno pro$njo prosilca ter iz utemeljenih razlogov in ob
predlozitvi ustrezne listinske dokumentacije, ki izkazuje objeklivno upraviéenost podalj$a, vendar ne ve¢ kot za
trideset (30) dni.

SSRS si pridrzuje pravico, da ne pristopi k podpisu prodajne pogodbe s prosilcem, e po pregledu projekine
PZI dokumentacije ugotovi, da je projekt neprimeren, pa v razumnem roku ni mogoce doseéi ustreznih tehniénih
izboljSav. Prav tako si pridrzuje pravico, da v primerih, ko prosilec z dokazili in izjavami izkaZe, da iz objektivnih
razlogov obveznosti iz prejsnjih dveh odstavkov te totke, ni mogel izpolniti roke primerno podalj$a. Pogodbene roke
lahko podalj§a po preutitvi utemeljenega predloga podanega s strani prosilca. Podalj$anje roka se odobri, v kolikor
ni nesorazmerno, je smotrno ter ekonomsko utemeljeno, pri éemer ekonomska utemeljenost ravnanja pomeni, da

je s strani prosilca podan jasen in realen prikaz pri¢akovanih pozitivnih ekonomskih posledic predvidenega
ravnanja, ki ga SSRS lahko sprejme kot utemeljenega.

7. Dodelitev stanovanjskih enot najemnikom

SSRS lahko zagotavlja prosilcu razpolagalno pravico za dodeljevanie pridobljenih oskrbovanih stanovanj v svoji
lasti, ob kateri dologi tudi primerno najemnino za oskrbovana stanovanja in parkirna mesta. Za lastne nepremiénine
SSRS sam sklene najemne pogodbe z izbranimi najemniki oziroma lahko za izvedbo vseh aktivnosti v zvezi s temi
dejanji pooblasti obcino, sklad ali drugo pravno osebo. (e stanovanjska enota in pripadajoge parkimo mesto v lasti
SSRS ni zasedeno Sestdeset (60) dni, mora do prve ali ponovne zasedbe 3teto od dneva, ko SSRS poélje obvestilo
prosilcu, da je stanovanje pripravijeno na vselitev, prosilec od 61 dne pa vse do prevzema stanovanja s strani
najemnika, zanj SSRS placevati neprofitno najemnino vendar najdlje leto dni.

Javni nepremiéninski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije morajo viogi priloziti izjavo obéine, da bo v
primeru njegove nezmoznosti pladila subsidiarno prevzela njegove obveznosti iz tega naslova ali ponuditi drugo
zavarovanje ali nadomestilo za te primere, katerega ustreznost potrdi SSRS. Ostali prosilci morajo zagotoviti za
primer nezmoznosti placila zavarovanje ali nadomestilo za te primere, katerega ustreznost potrdi SSRS.

Ce je oskrbovano stanovanje vec kot pol leta nezasedeno se 3teje, da potrebe po oskrbovanem stanovanju v
lasti SSRS na tem obmogju ni. V teh primerih ima SSRS tako stanovanje pravico prodati ali ga oddati v najem
drugim fiziénim ali pravnim osebam skladno z doloéili zakonodaje in akti poslovanja.

lL.I 1zvajanje programa soinvestiranja
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a) Prosilec v projektu soinvestiranja - bistvene naloge:

- izvede vse postopke in aktivnosti, ki so v skladu z veljavno zakonodajo predpisani za zacetek, samo
gradnjo stanovanjskega objekta z zunanjo ureditvijo ter pridobitev pravnomoé&nega uporabnega dovoljenja
in v vseh fazah omogoéi sodelovanje SSRS,

- zagotovi lastna sredstva v vi$ini razlike med vrednostjo investicije in zneskom investiranja SSRS,

- omogoéi kontrolo SSRS (poobla&teni predstavnik SSRS za tehnicno spremljanje investicije) v &asu
izvajanja del,

- vskladu s predpisi izvede vse postopke vezano za evidentiranje objekta v uradne evidence (kataster stavb
in zemljiskoknjizna ureditev),

- vsoglasju s SSRS doloéi upravnika objekta s skupnimi deli in napravami,

- pripravi besedilo javnega razpisa za dodelitev javnih najemnih stanovanj v najem oziroma kolikor je razpis
e v teku ali je Ze zakljugen (in Ze obstaja lista upraviéencev) seznani SSRS s postopki za izbiro upravic¢enih
najemnikov,

- izvede tudi druge potrebne aktivnosti, ki jih v postopku vodenja projekta, zahtevajo delovni procesi za
uspesno realizacijo prijavljenega projekta.

b) SSRS v projektu soinvestitorstva — bistvene naloge:

- zagotovi sredstva v viini s sklepom Nadzornega sveta SSRS odobrenih sredstev,

- sodeluje v vseh postopkih in aktivnostih pri gradnji stanovanjskega objekta z zunanjo ureditvijo, ki so
predpisani z veljavno zakonodajo,

- pripravi predlog besedila pogodbe o soinvestiranju in prodajno pogodbo, opravija redno kontrolo nad
izvajanjem del; kontrola nad izvajanjem del pomeni tehnigno spremljanje izvajanja investicije s strani
pooblasenega predstavnika SSRS nad delom izvajalcev in nadzora prosilca oziroma prodajalca nad
izvedbo del in

- v prodajni pogodbi doloéi pogoie plaéevanja obrokov kupnine v naslednjih okvirih:

— obroke do 85 % pogodbene vrednosti (kupnine) SSRS nakazuje skladno z napredovanjem del po
predlozitvi obraduna (zatasna mesecna situacija) — E — raéuna za posamezen obrok, kateremu bo priloZena izjava
nadzornega organa o napredovanju del v skladu s potrjenim terminskim planom, ki ga potrdi pooblasceni
predstavnik SSRS (tehnicno spremljanje investicije) in pod pogojem, da upraviceni prosilec zagotovi na zemljiscih,
ki predstavijajo gradbeno parcelo, bremen prost vpis solastninske pravice ali drugo ustrezno obliko zavarovanja po
doloébah totke 5, poglavja LIl Posojilni pogoji, za gas od sklenitve pogodbe do pridobitve pravnomoc&nega
uporabnega dovoljenja oziroma vpisa etazne lastnine na SSRS,

- 10 % pogodbene vrednosti (kupnine) v roku trideset (30) dni, pod naslednjimi kumulativnimi pogoiji:

a) pridobljeno pravnomo&no uporabno dovoljenje za objekt z zunanjo ureditvijo,

b) prejem pisnega obvestila prosilca, da so stanovanjske enote z zunanjo ureditvijo zgrajene/dokon¢ane in poziv
na prevzem predmeta te pogodbe,

¢) ob pozivu na prevzem predmeta pogodbe, prosilec izrodi SSRS naslednjo dokumentacijo: projekt izvedenih del
(PID) in dokazilo o zanesljivosti objekta (DZ0): vodilno mapo, mapo s prilogami in navodilo za obratovanje in
vzdrzevanje objektov, vse v skladu s Pravilnikom o projektni in drugi dokumentaciji ter obrazcih pri graditvi
objektov (Uradni list RS, §t. 30/23),

d) s strani izbranega upravnika (usklajen med pogodbenima strankama) prevzem skupnih delov in naprav objekta
z zunanjo ureditvijo, pred prevzemom predmeta te pogodbe,

e) prevzem predmeta te pogodbe v skladu z prodajno pogodbo,

f) pred pridobitvijo pravnomocnega uporabnega dovoljenja za predmet te pogodbe, mora prosilec SSRS predati
energetsko izkaznico objekla, izdelano v skladu z dologili Pravilnika o metodologiji izdelave in izdaji energetskih
izkaznic stavb (Uradni list RS, 8t. 4/23) ter

g) zagotovitev vseh pogojev za vknjizbo lastninske pravice na SSRS na stanovanjskih enotah, ki so predmet te
pogodbe (vloZzen zemljiskoknjizni predlog za vpis objekta in etazne lastnine v zemljisko knjigo ter s strani prosilca
izstavljeno ustrezno zemljiSkoknjizno dovolilo za vpis lastninske pravice v korist SSRS, deponiranih priizbranem
notarju).

— 5 % pogodbene vrednosti (kupnine) v roku trideset (30) dni, pod naslednjimi kumulativnimi pogoiji:

a) po odpravi vseh zapisnisko ugotovljenih napak / pomanjkljivosti na kvalitetnem pregledu in primopredaiji (na
skupnih delih in napravah ter na stanovanjskih enotah) ter izpolnitvi vseh drugih pogodbenih obveznosti,

b) naime SSRS predlozena ban¢na oziroma zavarovalnika garancija za odpravo napak in pomanjkljivosti v
splosni garancijski dobi in odpravi napak iz solidnosti gradbe in napak na vitalnih delih za obdobje 120
mesecev 10 let) od datuma primopredaje stanovanjskih enot, v vi§ini 5 % za DDV, pri ¢emer se po izteku
60 mesecev (5 let) garancija utesni zgolj na odpravo napak iz solidnosti gradbe in napak na vitalnih delih v
vigini treh odstotkov kupnine z DDV in

¢) podpisan Zapisnik o konénem obragunu del skladno z doloéili te prodajne pogodbe.
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V izrednih primerih, na podlagi strokovno argumentirane vioge prosilca, lahko SSRS po svoji diskrecijski pravici
odloéi, da se zavarovanje z banéno oziroma zavarovalnisko garancijo za odpravo napak in pomanjkljivosti v splogni
garancijski dobi in odpravi napak iz solidnosti gradbe in napak na vitalnih delih, nadomesti z zadrzanjem placila
zadnjega obroka kupnine za ¢as trajanja garancijske dobe.

IV. Postopek oddaje in obravnave vioge

Prosilci, ki Zelijo pridobiti sredstva SSRS iz naslova tega programa, lahko oddajo vioge s priporoéeno posiljko
ali osebno na naslov Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana.

Vloga se lahko odda le na predpisanem obrazcu (prosilci ga dobijo na naslovu in na spletni strani SSRS) in z
obveznimi prilogami, ki so v skladu s prodnjo o nacinu sofinanciranja (posojilo, soinvestitorstvo, obnova) dologeni
in obrazloZeni v vsebini tega programa. Vsa dokazila ob vlogi se morajo glasiti na prosilca oziroma prosilce (Ce jih
je ved) in na vsakokratni prijavljeni projekt.

SSRS bo prejete vioge s prilogami uradno evidentiral in obravnaval po njihovi datumski dospelosti.

SSRS si pridrzuje pravico, da preveri ustreznost, verodostojnost in veljavnost vseh predioZenih dokumentov in
listin k vlogi, kar mu vsakokratni prosilec s podpisom vloge izrecno dovoljuje in se zavezuje pri tem sodelovati na
pisni poziv SSRS?. SSRS bo $e posebej pozorno spremljal in preverjal podatke o morebitni insolventnasti prosilca
in drugih oseb povezanih s projektom.

3Za pisni poziv $teje poziv SSRS poslan z navadno in/ali elektronsko posto.

V kolikor SSRS v postopku obravnave posamezne vioge ugotovi pomanjkljivosti, neskladja ali nejasnosti v
smislu ali glede na dologila tega programa, ali da vioga skladno z dologili programa ni popolna oziroma jasna, ima
pravico od prosilca zahtevati ustrezne dopolnitve, obrazloZitve in pojasnila, kot je podrobneje obrazloZeno v
programu. SSRS praviloma dologi tudi primeren rok, v katerem mora prosilec poskrbeti, da je vioga v skladu z
dologili tega programa popolna (vsebinsko, tehniéno, pravno in finan&no izpolnjevanje pogojev programa).

Easovni rok za dopolnitev vioge se dolo¢i glede na obseg in vsebino zahtevane dokumentacije in ne sme biti
dalj§i od devet (9) mesecev. SSRS lahko na pisno vlogo prosilca, iz utemeljenih razlogov gasovni rok za dopolnitev
vloge podalj$a, in sicer najved enkrat za obdobje &tirih (4) mesecev. SSRS si pridrzuje pravico, da v kolikor prosilec
vloge v dologenem roku ne dopolni, SSRS zakljuéi delo na prejeti in evidentirani viogi in je s tem prost vseh
obveznosti iz naslova navedene vioge in programa, saj se $teje, da je prosilec nepreklicno izjavil, da je od vioge
odstopil. V opisanem primeru, prosilec o zakljugku obravnave njegove vioge prejme s strani SSRS pisno obvestilo,
na katero ni mozna pritozba, zahteva za vrnitev v prejSnje stanje oziroma ugovor* .

4ins Zoper predmetno odlogitev SSRS ni mogota pritoZba, zahteva za vrnitev v prej§nje stanje ali ugovor.
Predmetno obvestilo oziroma odlogitev ni izdana v upravni zadevi ter se ne nanasa na neposredno izvajanje
predpisov, odlo&anje o pravicah, obveznostih ali pravnih koristih posameznikov, pravnih oseb in drugih strank, ali
izvajanje javnih sluzb, vse s podrogja upravnega prava. Prav tako ne gre za smiselno odlo¢anje v javnopravnih
zadevah, temvet za sprejem poslovne odlocitve SSRS glede pro$nje — vloge pravne osebe po programu.

Popolne vioge bodo sprotno obravnavne po casu dospetja oziroma do ugotovitve o popolnosti, v skladu z dologili
programa. O vlogah prosilcev, za katere bodo strokovne sluzbe SSRS po preucitvi dokumentacije ocenile, da so
popolne in primerne po tem programu, bo na seji odloéal Nadzomni svet SSRS. Izbrani prosilci bodo na osnovi
sklepa Nadzorni svet SSRS, s strani SSRS prejeli obvestilo o vstopu SSRS za sofinanciranje (posojilo,
soinvestitorstvo, obnova) projekta, v katerem se dologi vi§ina in dele sredstev sofinanciranja ter tudi drugi pogoji,
ki so pomembni za izvajanje sofinanciranja projekta. Prosilci, ki ne bodo izbrani, bodo odlogitev prejeli kot dopis z
obvestilom o neodobritvi vioge, na katero ni moZna pritozba, zahteva za vrnitev v prejnje stanje oziroma ugovor®.

Vse informacije o vsebini in izvajanju programa lahko prosilci dobijo na podlagi pisne proénje ali osebno
na Stanovanjskem skladu Republike Slovenije, javnem skladu v Ljubljani, na Poljanski cesti 31, na tel.
01/47-10-500 ali po elektronski posti na naslov: sofinanciranje@ssrs.si .

Program je odprt do dne, ko so s sklepi Nadzornega sveta SSRS odobrena vsa predvidena sredstva
oziroma najkasneje do 31. 12. 2025.

SSRS si pridrzuje pravico, da v primeru morebitnega povisanja zagotovijenih sredstev za izvajanje tega
progama, rok iz prejSnjega odstavka podalj$a oziroma objavi nov Program oziroma noveliran Program s
podobno vsebino.

Nadzomi svet SSRS lahko na predlog SSRS sprejme obvezno razlago posameznih dolo¢b programa ter
spremeni oziroma dopolni njegova posamezna dologila, ki jih objavi na enak nacin kot ta program in se obvezno
uporabljajo od dne vsakokratnega sprejema.
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O projektih sofinanciranja po tem programu odloti Nadzorni svet SSRS ob upostevanju pogojev programa in
aktov, ki opredeljujejo poslovanje SSRS, v okviru razpisane oziroma s sklepom Nadzorni svet SSRS odobrene
vsote sredstev za izvedbo programa sofinanciranja, tudi o morebitni spremembi namena projekta, vrste
sofinanciranja (soinvestiranje/dodelitev posojila), zvisanja ali znizanja zapro$enih sredstev prosilca.

V. Veljavnost programa

Program zagne veljati dan potem, ko je besedilo programa objavljeno v Uradnem listu Republike Slovenije. S
tem dnem se priéneta tudi evidentiranje in obravnava viog s prilogami. Vse spremembe in dopolnitve programa ter

obvezne razlage posameznih dologil programa in zaprtje programa se objavij6 na spletni strani-SSRS. v
v
Stanovanijski sklad' Republi | >1/ ije, javni sklad SHOIOVA )

REPUBLIKE
SLOVENLIE

ME‘!
f F
JAVNI SKLAD

; . POLIANSKA 31
Priloga §t. 19 : 1000 LIUBLIANA

Prosilci morajo za izpolnjevanje pogojev tega programa predioziti naslednjo dokumentacijo:

- pridobljeno pravnomo¢no gradbeno dovoljenje za gradnjo oskrbovanih stanovanj za starej$e ( oziroma
rekonstrukcijo objekta z oskrbovanimi stanovanji),

- za gradnjo ali rekonstrukcijo izdelano ustrezno DGD in PZI projekino dokumentacijo skladno z veljavno
zakonodajo za gradnjo tovrstnih objektov ter smernicami prisojnih ministrstev v ¢asu odprtosti tega programa (npr.
vsakokratni Gradbeni zakon, , Pravilnik o minimalnih tehnicnih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za
starej$e ter o naginu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje (Uradni list RS, &t. 110/04, 81/09 in 17/11)
Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, s§t. 1/11,
61/17 — GZ, 199/21 — GZ-1, 205/21 in 29/22), in drugi merodajni predpisi, ki urejajo predmetno podrocje ali
nadomestijo te predpise;

- izjavo projektanta, da povrsina oskrbovanih stanovanj ustreza povrinskim standardom za primer, ki bo predmet
sofinanciranja,

- investicijsko dokumentacijo’ iz katere mora biti pod totko |. naveden in utemeljen terminski plan realizacije
investicije, pod tocko Il. podana opredelitev strukture cene investicije, pod t&. 1l upraviceni prosilci izkazejo
presezek trajnih virov nad materialnimi in nematerialnimi nalozbami za pokritie potrebne lastne udelezbe za
izvedbo projekta;

- izkaz lastnidtva nepremiénine (zemlji§ce, objekt) z navedbo parcelnih tevilk in vioZkov, katastrske obtine,
pristojnega sodis¢a) in dokazila o lastnistvu,

- izvod katastrskega naéra;
- vsi udelezenci v projektu morajo imeti poravnane vse zapadle obveznosti do SSRS;

- pridobiti ustrezno potrdilo AJPES o boniteti upraviéenega prosilca (e je na voljo), glede na njegov pravni status,
ki mora izkazovati bilan&ne podatke in ne sme biti starejse od 1 meseca ob vloZitvi vioge;

- skladno z dolo&bami Zakona o financiranju obgin (Uradni list RS, §t. 123/06, 57/08, 36/11, 14/15 — ZUUJFO,
71/17, 21/18 — popr., 80/20 — ZIUOOPE, 189/20 — ZFRO in 207/21) pridobiti predhodno soglasje ministrstva
pristojnega za finance, kadar je upraviéeni prosilec obgina oziroma k porostvu, &e je ob&ina porok upravi¢enem
prosilcu, Ki je kot subjekt naveden pod togko;

- izjavo, potrjeno s strani odgovorne osebe prosilca, da na dan podaje vioge nima blokiranih transakcijskih
radunov;

- izjavo potrjeno s strani odgovorne osebe prosilca, da na dan viozitve vloge ni insolventen;

- izkazati, da imajo zagotovljene vire financiranja v delu lastne udelezbe za izvedbo projekta z izjavo prosilca in
dokazila iz proraéunskih dokumentov in/ali finan&nih na&rtov prosilca;

- ustrezna dokumentacija in v projektni fazi (DGD/PZI) izjava odgovornega projektanta za doseganje energijskega
kazalnika od 0 do 15 kW/hm?Za - razred A2
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- drugo ustrezno dokumentacijo na zahtevo SSRS, ki je potrebna v postopku strokovne presoje vloge za odobritev
sofinanciranja projektov.

6 |jstinska dokumentacija kot priloga k viogi se smiselno priloZi glede na predmet in namen sofinanciranja in Jje
odvisna od strokovne presoje SSRS.

7 Ker SSRS deluje kot javni sklad mora biti investicijska dokumentacija pripravijena smiselno z metodologijo, ki jo
doloda Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju Javnih financ
(Uradni list RS, $t. 60/06, 54/10 in 27/16).
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