&t. 35100-9/2023 Ob-__ /24

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, na podlagi 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, 132/23 in87/24),
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 — odI. 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, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 131/23 - ZORZFS, 13/24, 18/24, 61/24,
7125, 9/25, v nadaljevanju SZ-1), 14. in 32. ¢lena Splosnih pogojev poslovanja Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije, javnega sklada (SploSni pogoji poslovanja SSRS, Uradni list RS, §t. 119/00, 28/01 in 6/11), za
zagotavljanje izvrSevanja nalog skladno s prvo alinejo drugega odstavka 154. ¢lena SZ-1 ter na podlagi dolocb
Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS, §t. 92/15, v nadaljevanju
ReNSP15-25), objavlja

Spremembe in dopolnitve Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in

bivalnih enot

v letih 2024 in 2025
I. Skupna dolo¢ila

1. Oblika sofinanciranja projektov

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju: SSRS) na podlagi tega Programa za
sofinanciranje zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025 (v nadaljevanju:
program) prispeva denarna sredstva za izvajanje pristojnosti lokalnih skupnosti na stanovanjskem podrocju skladno
s prvo alinejo drugega odstavka 154. ¢lena SZ-1 in sicer tako, da omogoca naslednje oblike sofinanciranja
investicijskih projektov za pridobivanje novih javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot (v nadaljevanju:
stanovanjska enota 0z. stanovanjske enote) in sicer:

a) posaojilo
b) soinvestiranje (sodelovanje SSRS z lokalnimi skupnostmi, javnimi nepremic¢ninskimi skladi, neprofitnimi

stanovanjskimi organizacijami in ostalimi pravnimi osebami, javnega in zasebnega prava)
¢) posaijilo in soinvestiranje (kombinacija oblik pod tocko a) in tocko b))

Opredelitev pojma »Javno najemna stanovanjska enota (stanovanjska enota)«: Pod tem pojmovanjem se v temu
programu uvrs¢a neprofitna najemna stanovanja in bivalne enote.

Za stanovanjske enote je potrebno zagotoviti tudi ustrezno Stevilo parkirnih mest, kar je obrazlozeno v nadaljevanju
programa.

2. Upraviceni prosilci

Pod pogoji tega programa lahko sodelujejo naslednji prosilci:

1. lokalne skupnosti,

2. javni nepremicninski (stanovanjski) skladi katerih ustanovitelj je lokalna skupnost,

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

Upravi€eni prosilci so lahko udelezeni v enem ali ve€¢ nacinih sofinanciranja projektov, pri emer se
sofinanciranje ne seSteva. Dopustno je tudi, da se z enim ali enotnim projektom na program prijavita skupaj dva ali
vec upravicenih prosilcev, navedenih pod to to¢ko programa. V tem primeru morata oba ali ve€ prosilcev izpolnjevati
vse pogoje tega programa.

3. Nacin in oblike pridobivanja novih stanovanjskih enot

Po programu so dopustne naslednje oblike pridobivanja novih stanovanjskih enot:

a) novogradnjat

b) rekonstrukcija?

¢) nakup novih ali rekonstruiranih stanovanjskih enot od tretjega subjekta.
d) sprememba namembnosti®

1 Skladno z dologbo 24. totke 1. odstavka 3. &lena GZ-1 velja: »novogradnija je gradnja, katere posledica je novozgrajeni objekt
ali prizidava; za novogradnjo se Stejeta tudi objekt ali prizidava, ki sta zgrajena brez predpisanih dovoljenj;«

2 Skladno z dolo&bo 35. tocke 1. odstavka 3. Elena GZ-1 velja: »rekonstrukcija je spreminjanje tehni¢nih znacilnosti obstojeGega
objekta, pri ¢emer se spreminjajo njegovi konstrukcijski elementi, zmogljivost ali izvedejo druge izboljSave, pri Eemer se mora
ohraniti vsaj del konstrukcijskih elementov obstojeCega objekta, in se gabariti objekta praviloma ne povecajo, lahko pa se
zmanj$ajo. Povec€anje gabaritov je v okviru rekonstrukcije mogoce le zaradi usklajevanja z bistvenimi zahtevami, kot jih za objekte
dolocajo predpisi, ki urejajo graditev. Rekonstrukcija je tudi takSna sprememba namembnosti, zaradi katere se objekt razvrsti v
vi§jo vrsto zahtevnosti v skladu s predpisom, ki ureja razvr§€anje objektov glede na zahtevnost gradnje;«

3 sprememba namembnosti je sprememba namena objekta ali njegovega dela, ki se izvede samostojno ali hkrati z vzdrzevanjem,
manj$o rekonstrukcijo, rekonstrukcijo ali prizidavo. Za spremembo namembnosti se ne Steje, ¢e se namembnost spreminja v okviru
podrazreda v skladu s predpisom, ki ureja klasifikacijo vrst objektov CC-Sl, in ¢e se spreminja namembnost znotraj razreda
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Opomba:

- Pomen izrazov pod to¢kama a), b) je v dolo¢bah Gradbenega zakona (Uradni list RS, §t. 199/21, v in
105/22 — ZZNSPP, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 121/23 - skl. US, 131/23 - ZORZFS, 133/23,
85/24 - ZAID-A , v nadaljevanju GZ-1),

- Pod toc¢ko c) se izvede nakup stanovanjskih enot od drugega investitorja,

- S tem programom se ne sofinancirajo vzdrzevalna dela* ali manj$e rekonstrukcije® kot jih opredeljuje GZ-
1 razen za potrebe spremembe namembnosti za pridobitev novih stanovanjskih enot .

4. Potrebe po stanovanjskih enotah

Vsi prosilci morajo vlogi obvezno priloziti ustrezen in verodostojen dokument (kot npr.: obCinski stanovanjski
program, objavljen javni razpis s povzetki o Stevilu prosilcev, sprejeta lista upravi¢encev, anketa, druga listina)
oziroma izjavo, iz katere nedvoumno izhaja Stevilo dejanskih potreb po stanovanjskih enotah v ob€ini v ¢asu
posredovanja vloge. Dokument mora biti sprejet/potrjen s strani pristojnega organa ob¢ine z opisanega podrocja in
mora odrazati azurno stanje v obcini.

SSRS bo preucitev posredovanih podatkov s strani prosilcev o potrebah po stanovanjskih enotah opravil
skladno z naéelom proste presoje dokazov, pri ¢emer bo smiselno upoSteval tudi podatke o potrebah po
stanovanjskih enotah, ki jih je sam zhiral na podlagi prostovoljne ankete ter podatke morebitnih drugih evidenc s
tega podrocja. O tem, katera dejstva je Steti za dokazana, presodi SSRS po svojem prepri¢anju, na podlagi vestne
in skrbne presoje vsakega dokaza posebej in vseh dokazov skupaj ter na podlagi uspeha celotnega postopka
obravnave vloge, ki ga bo izvedel.

5. Visina sredstev za izvajanje programa

Za izvajanje programa SSRS iz sredstev dokapitalizacije Stanovanjskega sklada RS, skladno s sklepom Viade
RS, §t. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023 v letu 2023 in sklepom Vlade RS §t. 47602-13/2024/3 z dne 6. 6. 2024
v letu 2024 namenja skupno 26 milijonov EUR, pri ¢emer je 16 milijonov EUR namenjenih za posojila in 10
milijonov EUR za soinvestiranje.

Nadzorni svet SSRS lahko, glede na izkazan interes prosilcev ter razpoloZljiva sredstva, s sklepom poveca ali
zmanjsa finanéna sredstva za izvajanje tega programa in prerazporeditev sredstev za posojila 0z. soinvestiranje.

V odvisnosti od vlog in nacina sofinanciranja se lahko sredstva programa zdruzijo in se pri dodeljevanju
sredstev ne omejijo na vrsto sofinanciranja. V posebnih primerih se lahko sredstva programa prenesejo iz drugih
oblik programov, razpisov in javnih pozivov. O predmetni zadevi na predlog direktorja odlo€a Nadzorni svet SSRS.

Poraba sredstev programa je zaradi trajanja projektov predvidena sukcesivno v letih do 2025 oziroma do
zaklju€ka in celotne realizacije projekta najkasneje do konca leta 2028.

Program je odprt do dne, ko so s sklepi Nadzornega sveta SSRS odobrena vsa predvidena sredstva oziroma
najkasneje do 31. 12. 2025. V primeru porabe sredstev pred 31. 12. 2025 SSRS javno na svoji spletni strani objavi
zaprtje programa ter o tem pisno obvesti prosilce, ki so oddali vloge po tem programu in o katerih $e ni odlo¢eno.

6. Posebna omejitev sofinanciranja projektov

- Obremenitve nepremiénine

Nepremicnina (zemljis€e, objekt ali del objekta), na kateri bo prosilec zagotavljal nove stanovanjske enote od
odobritve projekta in podpisa vseh pogodb ne sme biti obremenjena (npr. s hipoteko) za potrebe prijavljenega
projekta ali iz drugih razlogov in za druge projekte oziroma morajo biti zagotovljena izbrisna dovoljenja.

Izjiema od dolo¢b prejSnjega odstavka so lahko obremenitve, ki ne obremenjujejo poteka projekta (kot npr.
obremenitve iz naslova sluznosti v javno korist ali v javnem interesu).

O tem, ali je dolo€ena obremenitev za SSRS sprejemljiva in dopustna, v postopku obravnave popolne vioge
presoja in odlo¢a SSRS po prejemu s strani prosilcev vseh relevantnih listin.

Prosilci bodo o odlocitvi SSRS prejeli dopis z obvestilom o odloditvi, zoper katero ni mozna pritozba, zahteva
za vrnitev v prejSnje stanje ali ugovor.

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

- Odtujitve nepremicnine

poslovnih in upravnih stavb (razred CC-SI 1220), z iziemo podrazreda Konferenéne in kongresne stavbe (podrazred CC-S| 12204)
ali znotraj razreda Stanovanjske stavbe za posebne druzbene skupine (razred CC-SI 1130)«

4Skladno z dologbo 41.. togke 1. odstavka 3. Slena GZ-1 velja: »vzdrZevanje objekta so dela, namenjena ohranjanju
uporabnosti in vrednosti objekta, izboljSave, ki upostevajo napredek tehnike, in manjsi inStalacijski preboji;«

5 Skladno z dolo¢bo 14. togke 1. odstavka 3. ¢lena GZ-1 velja: »manj$a rekonstrukcija so dela, ki niso vzdrzevanje objekta in niso
rekonstrukcija, so pa izboljSava ali zamenjava ve¢ posameznih konstrukcijskih elementov, s katero se ne ogroza stabilnost
konstrukcije, zamenjava elementov javnega vodovoda, javne kanalizacije, vecji preboji konstrukcije, vgradnja dvigal v notranjosti
objekta in manjSe povecanje prostornine, ki ne poveca bruto tlorisne povrSine objekta, ter prizidava zunanjega stopnis¢a ali
dvigala, ki ne povezuje vec kot treh etaz;«
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Prosilec ne sme brez pozitivnhega 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 pro8nji mora podati strokovne in utemeljene razloge z ustreznimi in verodostojnimi prilogami iz katerih mora biti
razviden vzrok, ¢as in namen predvidene odtujitve nepremicnine.

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

SSRS ne odgovarja za pravilnost postopkov oziroma dejanj razpolaganja z nepremicninami, ki jih prosilec sam
(ali po pooblas¢enih izvajalcih) izvede v povezavi s podano vliogo in soglasjem SSRS.

7. Skladnost s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije 20508

StrateSke usmeritve prostorskega razvoja za stanovanjsko oskrbo:

1. v sredisCih policentricnega urbanega sistema se zagotavlja zadostno Stevilo stanovanj in povrsin za
stanovanjsko gradnjo — prednostno se zagotavljajo s prenovo razvrednotenih obmocij ali prenovo
obstojecih stanovanjskih obmodij nizke gostote. Vecgja obmocja, namenjena za stanovanjsko oskrbo z
javnimi najemnimi stanovanji, se umeS¢ajo v sredi8¢a do Cetrte ravni. Prednostna obmodja za
stanovanjsko oskrbo (v nadaljnjem besedilu: PROSO) se nacrtujejo v regionalnem prostorskem planu na
obmogjih z najboljSo dostopnostjo do sistema javnega potniSkega prometa, v bliZzini prometnih vozIliS¢ in
prestopnih tock javnega potniSkega prometa ter, predvsem Zeleznice usklajeno s celostno prometno
strategijo ob upoStevanju regionalnih demografskih projekcij. Stanovanjska obmocja se nacrtujejo z
upostevanjem blizine raznolikih delovnih mest ter opremljenosti s storitvami sploSnega in sploSnega
gospodarskega pomena.

2. prepre€ujejo se socialna segregacija, gentrifikacija in getoizacija — na stanovanjskih obmogjih se
zagotavljajo razli¢ni tipi stanovanj, ki omogoc€ajo me$ano socialno in starostno sestavo stanovalcev. Pri
nacrtovanju, prenovi in gradnji stanovanjskin obmocij se upoStevajo nacela kakovostnega in varnega
bivalnega okolja, ki se zagotavlja s primerno gostoto zazidave, arhitekturnim oblikovanjem celotnega
stanovanjskega obmocja in posameznih stavb ter s primerno povrsino, dostopnostjo in zasnovo javnih
odprtih in zelenih povrSin.

3. razvija se kakovostna stanovanjska zazidava — nacrtujejo in razvijajo se oblike stanovanjske zazidave,
ureditve in medsebojne razmestitve objektov, ki spodbujajo socialne stike med prebivalci ter zagotavljajo
primerno vecjo gostoto zazidave, hkrati pa zagotavljajo tudi dovolj odprte javne grajene in zelene povrsine.
V stanovanjskem obmocju se omogoca pes dostopnost vseh potrebnih vsakodnevnih storitev. V obstojece
urbano tkivo se posega na podlagi celovite strokovne presoje.

4. na stanovanjskih obmocjih se zagotavlja primerna opremljenost s storitvami sploSnega in sploSnega
gospodarskega pomena ter potrebna opremljenost z druzbeno infrastrukturo — na stanovanjskih obmocgjih
se lahko izvajajo dejavnosti osnovnega Solstva in zdravstva, socialnovarstvene dejavnosti, dejavnosti za
starejSe, varstvo otrok, trgovske, poslovne, usluzno-obrtne, gostinske, upravne dejavnosti, dejavnosti
intelektualnih in kulturnih storitev ter druge dejavnosti, ki so potrebne za dnevno oskrbo prebivalcev, ne
poslabsujejo kakovosti bivalnega okolja in prispevajo k bolj racionalni izrabi povrSin, komunalnih in
prometnih omrezij ter k celovitemu delovanju naselja.

5. dobra dostopnost od stanovanjskih obmocij do obmocij z druzbeno infrastrukturo in zaposlitvenih obmogij
se zagotavlja s trajnostno mobilnostjo ter spodbujanjem meSane rabe prostora.

Prosilec z izjavo podpisano s strani odgovorne osebe navede, da je seznanjen s Strategijo prostorskega razvoja
Slovenije 2050 in da pri svojem delovanju v najvecji mozni meri upoStevajo strateSke usmeritve zapisane v
Strategiji.

8. Izpolnjevanje pogojev ucinkovite rabe energije

Stanovanjski objekt oz. stanovanjska enota, ki je/so predmet vioge, mora izpolnjevati pogoje dolocil 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), v nadaljevanju EZ-1) ter zakonodaje o ucinkoviti rabi energije
(trenutno Zakon o ucinkoviti rabi energije, Uradni list RS, §t. 158/20, 121/22 - ZUOKPOE, 38/24 - EZ-2), v
nadaljevanju ZURE) ter predpisov izdanih na teh pravnih podlagah, ki doloCajo tehni¢ne in druge zahteve, in ki
morajo biti izpolnjene za ucinkovito rabo energije v stavbah na podrocju toplotne zas¢ite, ogrevanja, hlajenja,
prezraCevanja, tople vode in razsvetljave v stavbah in zagotavljanja lastnih obnovljivih virov energije za delovanje

8Strategija prostorskega razvoja Slovenije 2050 je temeljni strateki prostorski akt Republike Slovenije, ki na podlagi Zakona o
urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21 in 18/23 — ZDU-10) in v povezavi s Strategijo razvoja Slovenije 2030 ter drugimi
drzavnimi razvojnimi akti in razvojnimi cilji EU dolo¢a dolgoro¢ne strateSke cilje drzave in usmeritve razvoja dejavnosti v
prostoru.
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sistemov v stavbah: Pravilnik o u€inkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, §t. 70/22, 161/22,129/23 in 103/24),
Pravilnik o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb (Uradni list RS, 5t.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
vlozene od 31. decembra 2020 dalje skoraj ni¢energijske stavbe. Skoraj ni¢energijska stavba je stavba z zelo
visoko energetsko ucinkovitostjo oziroma zelo majhno koli¢ino 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.

Dolo¢ila in vsebina tega programa za skoraj niCenergijske stavbe se nana$ajo na izpolnjevanje pogojev za
energijski kazalnik za razred B1 (nad 15 do vkljuéno 25 kWh/ m?a). Zazelene so vloge, kjer je izkazano
izpolnjevanje pogojev A2 (od 10 do vkljuéno 15 kWh/m2a) ali A1 (od 0 do vkljuéno 10 kWh/m2a).

9. Primerne vrednosti GOl del in primerne vrednost nakupa stanovanjskih enot ter pripadajocih
parkirnih mest v objektu

Za izvedbo sofinanciranja projektov po temu programu veljajo primerne vrednosti GOI del in primerne vrednosti
nakupa stanovanjskih enot ter pripadajocih parkirnih mest v objektu, kot so izkazane v Preglednici 1 in Preglednici
2.

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

(GOl objekt** in GOI parkirno mesto***)
gradnja objekta skoraj ni¢energijska stavba
stanovanjska enota energijski razred B1 (nad 15 do vkljuéno 25 kW/hm2a)

parkirno mesto
vrednost je enotna za celotno podrocje Republike Slovenije

novogradnja (objekt**) do najve¢ 1.770 EUR/m? stanovanjske povrsine*

do najve¢ 1.560 EUR/m? stanovanjske povrSine*
(za stavbe vpisane v register kulturne dedi$¢ine se vrednost povisa
do primerne vrednosti GOl za novogradnjo, ob ustreznih dokazilih)

Rekonstrukcija in sprememba
namembnosti (objekt**)

parkirno mesto (PM***) do najve¢ 15.860 EUR/PM

Preglednica 2: Primerne vrednost nakupa stanovanjske enote in parkirnega mesta v objektu (brez DDV)

primerna cena v EUR/m? stanovanjske povrsine*
podrocje RS ) )
primerna vrednost EUR/parkirno mesto***

mestne in obalne obcine do najve¢ 2.210
ostale obcine do najve¢ 2.040
parkirno mesto (PM)*** do najve¢ 16.650

Pomen oziroma obrazlozitev izrazov iz Preglednice 1 in Preglednice 2:

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

Za stanovanjsko povrsino se Steje uporabna popravljena neto tlorisna povrsina v okviru posamezne stanovanjske
enote, ki se izratuna tako, da se povrSine 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, straniS€e) in shrambo ter predprostor (npr. hodnik, veza) pomnozijo z redukcijskim faktorjem 1,0.

V primeru mansard se povrSina navedenih prostorov do viSine prostora 1,6 m ne uposteva oziroma pomnozi s
faktorjem redukcije 0.

Za pomozne prostore se povrSine prostorov pomnozijo z naslednjimi faktorji redukcije (f):
—f=10,75 za loZo in za shrambo izven stanovanja

—f=0,50 za pokriti balkon ali teraso
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—f=0,25 za odkriti balkon ali teraso

—f=0,10 za atrij

** GOl objekt — obsega: pripraviljalna, rusitvena, gradbena, obrtniSka, instalacijska in zaklju¢na dela na
gradbiscu z zunanjo ureditvijo objekta (parkirne povrsine, povrSine za pesce in kolesarje, zelenice, otroska igris¢a)
vkljuéno s komunalno in prometno infrastrukturo ter komunalnimi (hiSnimi) prikljucki na lokalno oziroma javno
infrastrukturo.

- Parkirno mesto v objektu in okviru zunanje ureditve:

*** Parkirno mesto v objektu: Se Steje 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 obracunske vrednosti **GOI
objekt.

— Za velikost parkirnega mesta v objektu in na nivoju terena se uposteva 9. ¢len Pravilnika o minimalnih

tehni¢nih 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 parkirnega mesta namenjenega invalidom je vecja in v skladu s standardom SIST
ISO/TR 9527.

— Po tem programu se Steje, da je za eno javno stanovanjsko enoto, predvideno eno parkirno mesto. V primeru,
da SSRS po strokovni presoji projekta oceni, da je potrebno imeti ve€ kot 1 p. m. / stanovanjsko enoto, se lahko
prizna visji normativ 2 p. m. / stanovanjsko enoto na nivoju terenain v okviru zunanje ureditve. Za presojo navedenih
dejstev velja nacelo diskrecijske pravice SSRS.

— Za bivalne enoto normativ opisan v predhodni alineji te to¢ke ne velja. V tem primeru se na osnovi strokovne
presoje projekta dolo¢i minimalno Stevilo parkirnih mest (na podlagi: Stev. bivalnih enot, lokacije objekta, Stev.
razpolozljivih javnih PM, itd.).

Cena za zemljiSée in komunalno infrastrukturo ter drugi stroski investicije (kot npr.: projektna
dokumentacija, nadzor, soglasja, nepredvideni stroski) sme biti praviloma najve¢ v visini razlike med
predpisano GOI ceno za novogradnje in rekonstrukcije (Preglednica 1) in primerno ceno nakupa javnih najemnih
stanovanj in pripadajocih parkirnih mest (Preglednica 2).

10. Zahtevana dokumentacija

Prosilci morajo za izpolnjevanje pogojev tega programa s predpisanim obrazcem vioge predloZiti naslednjo
dokumentacijo:

— pridobljeno pravnomo€no gradbeno dovoljenje za gradnjo oziroma rekonstrukcijo stanovanjskih enot ali
stanovanjske stavbe (in vse morebitne spremembe in dopolnitve), skladno z vsakokratno zakonodajo, ki ureja
graditev objektov,

— v primeru, da gradnja oziroma rekonstrukcija ob predlozitvi vioge ze poteka, mora prosilec predloziti sklenjeno
gradbeno pogodbo vkljuéno s popisi del in tudi poroCilo pogodbenega izvajalca del s presekom stanja (gradbeno-
tehni¢ni, terminski in finan¢ni presek) izvedenih del na projektu, potrjenega s strani odgovornega nadzora po
vsakokratnem gradbenem zakonu in podzakonskih predpisih,

— v primeru nakupa stanovanjskih enot predloZiti tudi veljavno sklenjeno prodajno ali predpogodbo oz. drug ustrezen
dokument (kot npr. pismo o nameri), ki izkazuje namero za nakup stanovanjskih enot s pripadajocimi parkirnimi
mesti in z vzpostavljenimi vsemi potrebnimi sluznostmi za funkcioniranje objekta,

— v skladu z dolo¢bami Zakona o financiranju ob¢in (Uradni list RS, §t. 123/06, 57/08, 36/11, 14/15 — ZUUJFO,
71/17, 21/18 — popr., 80/20 — ZIUOOPE, 189/20 — ZFRO, 207/21 in 44/22 — ZVO-2, 150/22 - ZIPRS2324, 95/23 -
ZIUOPZP, 123/23 - ZIPRS2425, 104/24 - ZIPRS2526, 17/25) in Pravilnikom o postopkih za izdajo soglasja k
zadolzevanju ob¢in (Uradni list RS, §t. 108/21) izdano soglasje ministrstva pristojnega za finance, kadar je prosilec
lokalna skupnost (velja za primere sofinanciranja projektov pod to¢kama a) posojilo ter c) posojilo in soinvestiranje,
toCke 1. Oblike sofinanciranja, poglavja I. Skupna dolo€ila programa in ni pogoj za popolno viogo),

— za gradnjo, rekonstrukcijo in nakup stanovanjskih enot izdelano ustrezno projektno dokumentacijo skladno s
Pravilnikom o projektni in drugi dokumentaciji ter obrazcih pri graditvi objektov (Uradni list RS, §t. 30/23) in v skladu
s Pravilnikom o minimalnih tehni€nih 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) oziroma v primeru bivalnih enot Pravilnikom o minimalnih tehni¢nih
zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene zafasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb (Uradni list RS, §t. 123/04, 61/17 — GZ in 199/21 — GZ-1). Dokumentacija mora vsebovati
projektantski popis del in predracun.

— izjavo vodje projekta, da je posredovana projektna dokumentacija izdelana skladno s pravilniki navedenimi v
predhodni alineji te tocke in da izpolnjuje vse pogoje veljavne zakonodaje s podroc¢ja graditve objektov,
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—izjavo vodje projekta, da povrSina stanovanj ustreza povrSinskim standardom po Pravilniku o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21, 62/23 in 95/23
— ZIUOPZP, 61/24, 108/24),

— izjavo vodje projekta o doseganju pogojev ucinkovite rabe energije (tocka 8 tega poglavja):
— okvirni terminski plan realizacije investicije, potrjen s strani odgovorne osebe prosilca,
— opredelitev strukture cene investicije, potrjene s strani odgovorne osebe prosilca,

— izjava o seznanjenosti s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije 2050 iz tocke 7 tega poglavja, potriena s
strani odgovorne osebe prosilca,

— ustrezen in azuren dokument (datum usklajen z vlogo) pristojnega organa lokalne skupnosti, ki izkazuje realno
potrebo po pridobitvi javnih najemnih stanovanjih v lokalnih skupnosti,

—izjavo, da bodo prosilci pridobljene stanovanjske enote oddali v javni najem upraviC¢encem po Pravilniku o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21,
62/23 in 95/23 — ZIUOPZP, 61/24, 108/24) oziroma skladno z vsakokratno zakonodajo, ki bo urejala oddajo v javni
najem v Republiki Sloveniji,

— izjavo, potrjeno s strani odgovorne osebe prosilca da:
a) prosilec na dan podaje vloge nima blokiranih transakcijskih racunov,
b) prosilec na dan vlozitve vloge ni insolventen,
¢) ima prosilec poravnane vse zapadle obveznosti do SSRS.

— izkazati, da imajo zagotovljene vire financiranja v delu lastne udelezbe za izvedbo projekta z izjavo prosilca in
dokazila iz proracunskih dokumentov in/ali finan¢nih nacrtov prosilca,

— ustrezno potrdilo AJPES o boniteti prosilca, v kolikor je na voljo, glede na njegov pravni status, ki mora izkazovati
bilanéne podatke in ne sme biti starejSi od enega (1) meseca in

— drugo ustrezno dokumentacijo na zahtevo SSRS, ki je potrebna v postopku strokovne presoje vloge za preucitev
in odobritev sofinanciranja projektov.

11. Obravnavanje vioge

O popolnih vlogah za sofinanciranje projektov po doloc€ilih tega programa na sejah, na predlog direktorja SSRS
odlo¢a Nadzorni svet SSRS, ki sprejme sklep v katerem je doloCena viSina dodelitve sredstev ter ostali pogoji
sofinanciranja in realizacije projekta.

PodrobnejSi postopek za obravnavo vloge je opisan v poglavju IV. Postopek za oddajo in obravnavo vlog.
Il. Program sofinanciranja — posojilo
II.I Namen in pogoji dodelitve posojila

1. Splosna dolo¢ila in namen

Posojila SSRS se po temu programu $tejejo kot razpis posojil skladno s 1. do 3. odstavkom 14. ¢lena Splo$nih
pogojev poslovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada in so namenjena pridobitvi
stanovanjskih enot z gradnjo novega ali/in rekonstrukcijo objekta ter nakupom.

Pri gradnji objektov se izpolnjujejo pogoji poglavja lll. Program sofinanciranja — soinvestiranje, tocke 1. SploSna
dolocila in namen programa.

2. Visina dodelitve posojila

Vrednost sredstev posoijila, je odvisna od vrednosti celotne investicije projekta in je vezana na s strani SSRS
dolo€eno primerno vrednost za nakup stanovanjskih enot (Preglednica 1 in Preglednica 2, t&. 9, poglavja I. Skupna
dolocila programa) ter se doloci po preucitvi predloZzene dokumentacije prosilca. Primerna vrednost se doloci po
pogojih poglavja Ill. Program sofinanciranja — soinvestiranje to¢ka 2 Primerna vrednost izvajanja projekta in tocka
3. Sprememba primerne vrednosti projekta — uveljavljanje faktorjev korekcije (E1, E2 in E3). Toc¢ka 3. se uporablja
le v primeru, ko je prosilec investitor gradnje.

ViSina posaojila:

a) oblika sofinanciranja — posojilo: viSina dodeljenih sredstev lahko znasa do najve¢ 75 % obracunske
vrednosti celotne investicije

b) oblika sofinanciranja — posojilo in soinvestiranje: viSina dodeljenih sredstev lahko znaSa do najve¢ 75 %
obracunske vrednosti celotne investicije

Po preucitvi popolne vloge SSRS odloci, katera vrednost se upoSteva za obradunsko vrednost celotne
investicije.

3. Elementi dolocitve obrestne mere
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Pogoiji so:

- Obrestna mera za odobreno posojilo je letna, v viSini dvanajst mese¢nega EURIBOR + 0,1 % in se
obracunava na stanje glavnice.

- Obrestna mera se spreminja enkrat letno, in sicer 1. 1. vsako leto na podatke o lethem EURIBOR,
objavljenem na prvi delovni dan v mesecu decembru preteklega leta. Obrestna mera je spremenljiva glede
na spremembe referen¢ne obrestne mere EURIBOR. Ob objavi sprememb in dopolnitev programa oziroma
razpisa posojil, je referenc¢na obrestna mera 2,431%?

- Ce je EURIBOR dologen kot negativno $tevilo (negativna obrestna mera), se tak$en negativni EURIBOR
ne uposteva pri dolo€itvi viSine obrestne mere za kredit in se Steje, da je EURIBOR enak ni¢ vse dokler
EURIBOR ni dolo¢en kot pozitivho Stevilo (pozitivna obrestna mera). Skupna obrestna mera ob objavi
sprememb in dopolnitev programa ob upostevanju vrednosti EURIBOR znas$a 2,531 % letno.

1 https://www.global-rates.com/en/interest-rates/euribor/euribor-interest-12-months.aspx

4. Odplacilna doba posojila

Za odobreno posojilo je doba odplacevanja najvec trideset (30) let od podpisa posojilne pogodbe. Prva anuiteta
zapade v placilo tri mesece po ¢rpanju celotnega posojila, vendar ne kasneje kot Stiriindvajset (24) mesecev od
podpisa posojilne pogodbe. Zadnja anuiteta zapade v placilo najve¢ trideset (30) let po podpisu posojilne pogodbe.

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 nacelo diskrecijske pravice SSRS.

Vrsta zavarovanja

Posaoijilo je obvezno potrebno zavarovati in je lahko izvedeno glede na upravi¢enega prosilca iz tocke 2. poglavja
I. Skupna dolocila programa z enim od naslednjih vrst ali kombinacijo zavarovanj (najve¢ dveh) in sicer z:

a) ban¢no garancijo za celotni odobreni znesek,
b) zavarovanjem celotnega posla pri zavarovalnici,

c¢) s poro$tvom in menico lokalne skupnosti, h katerima izda soglasje Ministrstvo za finance, v primerih kadar
so prosilci naslednji subjekti: lokalne skupnosti, javni nepremi€ninski 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, njen stanovanjski
sklad ali druzbe, ki so vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij po 152. ¢lenu SZ-1 in so v 100 % lasti
obdin),

e) zastavo ustrezne in Se neobremenjene nepremicnine v lasti posojilojemalca in

f) zastavo zasedenih stanovanj v lasti posojilojemalca.

Omejitve in pogoji zavarovanja posojila

V primeru zavarovanja po to¢ki e) se kot ustrezna nepremicnina (zemljis€e in/ali objekti) smatra tista
nepremicnina v lasti prosilca, s katero se lahko prosto razpolaga in nima zakonskih omejitev rabe, zasc&itnih ukrepov
ali omejitev upravljanja in prenosa lastninske pravice oziroma omejitev v zvezi z izvajanjem pravnega prometa.
SSRS listinsko dokumentacijo za vsako v zavarovanje predlagano nepremicnino preuci in se odlogi o njeni
primernosti. Na osnovi strokovnega mnenja si SSRS pridrzuje pravico, da zavrne v zavarovanje ponujeno
neprimerno nepremicnino. Za ustrezno se v nobenem primeru ne Steje nepremicnina, stvar ali pravica, ki ne more
biti predmet izvrS§be po zakonodaji o izvrSbi in zavarovanju.

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

V primeru iz to€k 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, ¢e je bil promet z
zastavljeno nepremicnino izvrSen do enega koledarskega leta, za ostale nepremic¢nine pa vrednost, ki jo doloci
cenilec za gradbenistvo — splosno, vpisan v imenik sodnih cenilcev pri Ministrstvu za pravosodje ali pooblas¢eni
ocenjevalec vrednosti nepremic¢nin, vpisan v register pri Slovenskem institutu za revizijo, skladno z dolo¢bami 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 premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, &t. 31/18). Porocilo o cenitvi nepremi¢nine ne sme biti starejSa od dvanajstih (12)
mesecev. Posojilodajalec ima v primeru dvoma v vrednost nepremicnine, ponujene v zastavo, pravico sam dologiti
drugega cenilca.

Za primere, navedene pod to¢kama e) in f), je za zavarovanje posojila lahko dana tudi kreditirana nepremicnina.

Stro$ke dodatno narocenih cenitev krije posojilojemalec.
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S posojilno pogodbo vzpostavljeno obliko zavarovanja je mogoge na podlagi pisne prosSnje posojilojemalca
nadomestiti z eno od dopustnih zavarovanj po tej tocki. Ustreznost ponujenega nadomestnega oziroma
spremenjenega zavarovanja se presoja po enakih merilih kot so podana za presojo ustreznosti ob sklenitvi posojilne
pogodbe, pri ¢emer se uposteva Se neodpla¢ani znesek posojila za doloCitev vrednosti novega zavarovanja.
Sprememba zavarovanja se ureja z dodatkom k posojilni pogodbi.

Posojilodajalec SSRS se za zavarovanje odobrenega posojila na ustrezni nepremicnini vedno vpiSe kot prvi
zastavni upnik.

6. Zavarovanje kreditirane nepremicnine in vinkulacija

Posojilojemalec mora kreditirano nepremic¢nino v roku trideset (30) dni po pridobitvi pravhomocnega
uporabnega dovoljenja zavarovati za vse obicajne rizike. Zavarovalno polico mora vinkulirati v korist SSRS, za
obdobje do zaklju¢ka vracanja anuitet oziroma do spremembe zavarovanja po dolocilih tega programa. Prosilec
oziroma posojilojemalec se obvezuje, da bo tako zavarovanje obnavljal vse do popolnega odplacila dodeljenega
posojila, brez dodatnih pisnih opozoril SSRS. Kolikor SSRS ugotovi, da posojilojemalec ne obnavlja oziroma ne
podaljSuje zavarovalne police lahko SSRS deloma ali v celoti unov€i zavarovanja, s katerimi razpolaga.

7. Posojilna pogodba

Ustrezna posojilna pogodba se sklene na osnovi dolocil tega programa in sprejetega sklepa Nadzornega sveta
SSRS.

Za ¢rpanje odobrenega posojila (velja za primer pod to¢ko a in b) posojilo, tocke 1. Oblika sofinanciranja
projektov, poglavja |. Skupna dologila programa) se sklene ustrezno posojiino pogodbo, ki mora biti sklenjena
praviloma v stotih (100) dneh od sklepa Nadzornega sveta SSRS o odobritvi posojila.

V roku trideset (30) dni od sprejema sklepa Nadzornega sveta SSRS o dodelitvi/odobritvi posojila mora prosilec
(posojilojemalec), skleniti tudi gradbeno pogodbo za izvedbo investicijskega projekta.

Roka iz drugega in tretjega odstavka te tocke se lahko na pisno pro$njo prosilca ter iz utemeljenih razlogov in
ob predlozitvi ustrezne listinske dokumentacije, ki izkazuje objektivno upravi€enost podaljSa, vendar ne ve¢ kot za
trideset (30) dni.

Ce pogoji iz prej$njih odstavkov niso izpolnjeni, se $teje, da je prosilec od vioge odstopil in je SSRS prost vseh
obveznosti iz naslova vloge in programa, saj se bo $telo, da je prosilec nepreklicno izjavil, da od vloge 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 posojilni pogodbi se uredijo medsebojna pravno - poslovna razmerja med SSRS in prosilcem
(posoijilojemalcem), ki se nanasajo na dinamiko in pogoje ¢rpanja odobrenega posojila, vraanje posojila in ostala
dologila in pogoiji, ki so potrebni za uspesno realizacijo projekta.

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

8. Placilo stroSkov

Stroske vseh zavarovanj, priprave in sklepanja posojilne pogodbe (notarske in druge stroske v zvezi s tem) ter
vse stroSke vlozitve listin v zemljiSko knjigo plaa posojilojemalec. StroSke dodatno naroCenih cenitev krije
posojilojemalec.

9. Omejitve razpolaganja z nepremic¢nino, za katero je bilo dano posojilo

Prosilec ne sme brez pozitivnega soglasja SSRS prodajati ali obremenjevati stanovanjskih enot v objektu in/ali
parkirnih mest, ki so predmet sofinanciranja, vse do poplacila posojila. Posojilo se lahko delno ali v celoti pred€asno
popla¢a. Prosilec mora SSRS pisno zaprositi za izdajo ustreznega soglasja k odtujitvi ali obremenitvi stanovanjskih
enot in/ali parkirnih mest, ki so bila predmet sofinanciranja po temu programu. Odtujitev ali obremenitev brez
pozitivnega soglasja SSRS, imata za posledico ni€nost pogodbe, s katero je bila stanovanjska enota in/ali parkirno
mesto odtujeno ali obremenjeno.

Dovoljena prodaja mora potekati skladno z dolo¢bami Pravilnika o dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem,
z dolo¢bami na podlagi ZSPDSLS-1 ter Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
in z akti poslovanja SSRS. Kolikor je prodaja stanovanjske enote in/ali parkirnega mesta dovoljena, SSRS izda
ustrezno soglasja oziroma se spremembe uredijo s posojilojemalcem z dodatki k sklenjeni posojilni pogodbi.

Ill. Program sofinanciranja — soinvestiranje
IIl.I Namen in pogoji dodelitve sredstev soinvestiranja

1. Splosna dolo¢ila in namen

SSRS kot soinvestitor vstopa v investicijske projekte samo na obmodju lokalnih skupnosti, kjer so izkazane
potrebe po javnih najemnih stanovanjskih enotah na osnovi projektov, ki zagotavljajo nove in funkcionalno primerne
stanovanjske enote. Gradnja objektov mora biti naértovana v smislu racionalne in tehnolo$ko obvladljive gradnje, z
materiali in proizvodi, ki so trajni ter omogocajo ucinkovito in poceni vzdrzevanje oziroma ekonomsko upravicijo
strosSke investicijskega in rednega vzdrZevanja.

Stran 8 od 15



Projekti morajo biti izvedeni v skladu s potrjeno DGD in PZI projektno dokumentacijo, pravhomo¢nim gradbenim
dovoljenjem, pravili stroke, veljavnimi zakoni in nacionalnimi tehni€nimi predpisi ter internimi tehni¢nimi pogoiji in
navodili SSRS, z uporabo materialov in proizvodov, ki ustrezajo veljavnim tehni¢nim specifikacijam (standardi in
tehni¢na soglasja) in ob upos$tevanju zadnjega stanja gradbene tehnike.

Objekti morajo izpolnjevati tudi dolo¢ila GZ-1, ZURE in EZ-1 oz. EZ-2, ki opredeljujejo »skoraj ni¢energijsko
stavbo« (stavba z zelo visoko energetsko ucinkovitostjo oziroma zelo majhno koli¢ino potrebne energije za
delovanije, pri E¢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) in druge pogoje ucinkovite rabe energije.

Projekti naj v najvecji mozni meri upostevajo podnebne vplive in spremembe z namenom doseganja ustrezne
klimatske odpornosti stavb (poplave, neurja, temperaturne spremembe...)

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 dolo¢i na osnovi vloge prosilca in strokovne presoje SSRS,
najve¢ do primernih vrednosti opredeljenih v Preglednici 1 in Preglednici 2, toc¢ke 9, poglavja |. Skupna dolocila
programa in ob upostevanju to¢ke 1. Splosna dolocila in namen poglavja lll. Pogoji sofinanciranja — soinvestiranje
programa.

3. Sprememba primerne vrednosti projekta — uveljavljanje faktorjev korekcije (E1, E2 in E3)

Primerna vrednost soinvestiranja projekta se lahko ustrezno povisa v primeru utemeljenih gradbeno tehni¢nih
elementov in utemeljenega dviga GOI cen na gradbenem trgu. Upravienost vi§jih primernih cen za posamezni
projekt se ugotavlja na osnovi vloge prosilca, ki temelji na dokazni listinski dokumentaciji z ustrezno obrazloZzitvijo.

Kot utemeljena upravi¢enost visjih vrednosti se smatra projekt, pri katerem se uveljavljajo naslednji korekcijski
faktorji:

1) energetska korekcija E1, s pogoji uveljavljanja:

— doseganje razreda energetske ucinkovitosti A2 ali 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:

- A2 (nad 10 do vklju¢no 15 kWh/m2a),
- A1 (nad 0 do vkljué¢no 10 kWh/m2a).

2) gradbena korekcija E2, s pogoji uveljavljanja:

- neugodne lastnosti temeljnih tal, ki pogojujejo zahtevno temeljenje, tudi v primeru poplavno ogrozenih
obmodij,

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

- zahtevne rekonstrukcije ve€stanovanjskih objektov skladno z veljavno zakonodajo in glede na stati¢no
oziroma konstrukcijsko ojacitev starih vecstanovanjskih stavb (predvsem zidanih), v smislu zagotavljanja
zakonsko predpisane potresne varnosti ve€stanovanjskih stavb,

- klimatska odpornost stavb,

- objekti, ki morajo izpolnjevati elemente kulturne dedis€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,
- doseganije visjih cen GOI del po izpeljanih postopkih Javnega naro€anja graden;j,
- ostalih utemeljenih ekonomskih razlogov.

Vrednost vseh korekcij (E1, E2 in E3) kumulativho ne sme presegati 20 % skupne obrac¢unske vrednosti
investicije.

V primeru, da SSRS po strokovni presoji projekta oceni, da je skupna vrednost korekcij upravi¢eno visja od mejnega
pogoja se lahko le pri projektih Soinvestiranja, kjer je prosilec investitor gradnje (tocka Ill.Il. a) model 1 tega
programa) uveljavlja viSja vrednost prioritetno iz naslova korekcije gradbenega trga E3, vendar najve¢ za dodatnih
10%, kar dokazuje prosilec z dokazno listinsko dokumentacijo v fazi prijave projekta in pred podpisom prodajne
pogodbe o nakupu stanovanj (npr. Investicijski program, podpisana gradbena pogodba) in tudi ob zaklju¢ku te
pogodbe (npr. Zakljuéno porocilo o investiciji, kon¢ni obradun gradbene pogodbe). Za presojo navedenih dejstev
velja nacelo diskrecijske pravice SSRS.

4. Visina sredstev sofinanciranja projekta - oblika: b) soinvestiranje in ¢) posojilo in soinvestiranje, tocke 1.
Oblika sofinanciranja projektov, poglavja I. Skupna doloéila programa (vrednost deleza SSRS)
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Predvidoma delez SSRS v primeru sofinanciranja pod tocko b) lahko doseZe do najveé 50 % obraéunske
vrednosti celotne investicije, ob upoStevanju primernih vrednosti, dolo€enih v Preglednici 1 in Preglednici 2, tocke
9, poglavja | Skupna dologila programa in to¢ke 3 poglavija lll.I. Namen in pogoji dodelitve sredstev soinvestiranja..

V primeru oblike sofinanciranja pod to€ko ¢) posojilo in soinvestiranje, poglavja I. je poleg sredstev
soinvestiranja do najve¢ 50 % obracunske vrednosti, lahko odobreno posojilo do najve¢ 25 % obracunske
vrednosti celotne investicije, ki predstavljajo lastna sredstva prosilca.

5. Pogodba o soinvestiranju in prodajna pogodba

Pogodba o soinvestiranju projekta in prodajna pogodba se skleneta na osnovi dolo€il tega programa in
sprejetega sklepa Nadzornega sveta SSRS. SSRS z izbranimi prosilci najprej sklene pogodbo o soinvestiranju
projekta, v kateri so opredeljene medsebojne pravice in obveznosti pri pridobivanju novih stanovanjskih enot.
Vsebina pogodbe je dolo€ena na podlagi dolocb in usmeritev tega programa ter aktov in nacinov poslovanja SSRS
in je v delu bistvenih in s tem programom opredeljenih sestavin, nespremenljiva.

Ce posamezni izbrani prosilec v roku, ki mu ga dologi SSRS (postavljeni rok ne sme biti krajsi od dvajset (20)
dni in ne daljSi od petih (5) mesecev, od sprejetja sklepa Nadzornega sveta SSRS, ne sklene pogodbe o
soinvestiranju, se Steje, da je od namere odstopil in je SSRS prost vseh obveznosti iz sklepa o sofinanciranju
projekta in programa. O tem SSRS obvesti Nadzorni svet SSRS. Prav tako SSRS o prekinitvi sodelovanja na
projektu pisno obvesti prosilca. Zoper odloCitev SSRS ni mozna pritozba, zahteva za vrnitev v prejSnje stanje
oziroma ugovor’.

Ce prosilec praviloma v petih (5) mesecih po sklenitvi pogodbe o soinvestiranju ne zaéne gradnje (sklenjena
gradbena pogodba z izbranim izvajalcem oziroma podizvajalci) oziroma ni sklenjena prodajna pogodba za nakup
stanovanjskih enot in ustreznega Stevila parkirnih mest, se Steje, da je prosilec od namere odstopil in je SSRS prost
vseh obveznosti iz sklepa o soinvestiranju projekta in programa. O tem SSRS obvesti Nadzorni svet SSRS. Prav
tako SSRS o prekinitvi pogodbe o soinvestiranju pisno obvesti prosilca. Prodajna pogodba za nakup stanovanjskih
enot s strani SSRS se sklepa na podlagi PZI potrjene projektne dokumentacije in sklenjene gradbene pogodbe, na
podlagi teh dokumentov se tudi preveri oz. ponovno doloci vrednosti nakupa, vklju¢no s korekcijami (E1, E2, E3).
V kon€nem obracunu prodajne pogodbe za nakup stanovanj je potrebno konéno vrednost korekcij (E1, E2, E3)
izkazati.

Glede na navedena dejstva si SSRS pridrzuje pravico, da:

— v primerih, ko izbrani prosilec z ustreznimi dokazili in izjavami izkaZe, da iz objektivnih razlogov ni mogel
izpolniti ¢asovnih rokov in obveznosti, se rok iz drugega in tretjega odstavka te to¢ke lahko izjemoma podalj$a,
vendar ne sme biti daljSi od dveh (2) mesecev,

— v primerih, da prosilec v sofinanciranje (oblika sofinanciranja — to¢ka 1. Oblika sofinanciranja, poglavja I.
Skupna dolocila programa: b) soinvestiranje in c) posoijilo in soinvestiranje) — model 1, prijavi projekt, ki se bo izvajal
po modelu javnega narocanja »projektiranje in gradnja«, se rok iz drugega in tretiega odstavka te tocke lahko
dodatno podaljSa za Cas izdelave PZI dokumentacije. Pred podpisom prodajne pogodbe, ob predaji potrjene PZI
dokumentacije, se ponovno preveri vsebina projekta in po potrebi izvedejo korekcije,

— ne pristopi k podpisu prodajne pogodbe z izbranim prosilcem oziroma drugim investitorjem, ¢e po pregledu
projektne dokumentacije ugotovi, da je projekt neprimeren in ni v skladu z pogoji programa in veljavnimi predpisi,
ki urejajo podrocje gradnje objektov, in v razumno primernem roku ni mogoc¢e doseci ustreznih gradbeno-tehniénih
izboljsav,

— drugaCe ukrepa v interesu za&cCite javnih sredstev in javnih koristi ter v skladu s pogoji in akti poslovanja
SSRS.

O opisanih elementih odlo¢a direktor SSRS na predlog Strokovne sluzbe SSRS.

6. Dodelitev stanovanjskih enot najemnikom

SSRS zagotavlja prosilcu razpolagalno pravico za dodeljevanje pridobljenih stanovanjskih in bivalnih enot s
parkirnimi mesti, v kolikor stanovanj ne namenja za posebne projekte (npr. za pomo¢ prizadetim v naravnih
nesre€ah, za repatriirane osebe, za begunce, za najemnike v denacionaliziranih stanovanjih, za zamenjave
stanovanj v primeru potreb njegovih najemnikov zaradi vzdrzevalnih del v njihovih obstojecih stanovanjih, ...). O
izloCitvi pisno obvesti prosilca.

Za lastne stanovanjske enote s pripadajocCimi parkirnimi mesti, SSRS sam sklene najemne pogodbe z izbranimi
najemniki oziroma lahko za izvedbo vseh aktivnosti v zvezi s temi dejanji pooblasti lokalno skupnost ali drugo pravno
osebo.

Najemnina za pridobljene stanovanjske enote in parkirna mesta se oblikuje skladno z vsakokratnimi predpisi
dolo€eno metodologijo o oblikovanju najemnin po maksimalni stopnji. V primeru, da so najemnine stanovanjskih
enot s pripadajoc¢imi parkirnimi mesti lokalnih skupnosti, ki so predmet soinvestitorskih pogodb, niZje od teh, pa po

7 Zoper predmetno odlogitev SSRS ni mogoé&a pritoZba ali ugovor. Predmetno obvestilo oziroma odlogitev ni izdana v upravni
zadevi ter se ne nanasa na neposredno izvajanje predpisov, odloanje o pravicah, obveznostih ali pravnih koristih
posameznikov, pravnih oseb in drugih strank, ali izvajanje javnih sluzb, vse s podrocja upravnega prava. Prav tako ne gre za
smiselno odlo€anje v javnopravnih zadevah, temvec za sprejem poslovne odloCitve SSRS glede proSnje — vloge pravne osebe
po programu.
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sklepu organov lokalnih skupnosti in potrditvi SSRS o sprejemu niZje stopnje za izraéun najemnine, enotno za vse
stanovanjske enote in pripadajo¢a parkirna mesta, iz posamezne pogodbe o soinvestiranju oziroma prodajne
pogodbe sklenjene po tem programu.

SSRS in vsakokratna lokalna skupnost enkrat letno usklajujeta stopnjo, po kateri se obracunava najemnina.
Lokalna skupnost je za ta namen dolzna SSRS-ju najpozneje do 31.12. v tekoCem letu posredovati sklep organa
lokalne skupnosti, v katerem je skladno s stanovanjsko zakonodajo dolo¢ena nova stopnja za izracun viSine
neprofitne najemnine, ki se bo uporabljala v naslednjem letu na obmocju te lokalne skupnosti, v nasprotnem primeru
se najemnina s 1.1. tekoCega leta obracunava po maksimalni stopnji izraCuna. SSRS si s tem programom pridrzuje
pravico, da v primeru, Ce lokalna skupnost s sklepom dologi prenizko stopnjo za izraCun najemnine, odkloni sprejem
le-te in najemnino najemnikom v stanovanjih obracunava skladno s predpisi, doloeno metodologijo o oblikovanju
najemnin, in sicer po vi§ji oziroma maksimalni stopnji izraCuna.

7. Ce stanovanjska enota in pripadajoée parkirno mesto v lasti SSRS ni zasedeno Sestdeset (60) dni,
mora do prve ali ponovne zasedbe Steto od dneva, ko SSRS poslje obvestilo prosilcu, da je stanovanje pripravljeno
na vselitev, prosilec od 61 dne pa vse do prevzema stanovanja s strani najemnika, zanj SSRS placevati neprofitno
najemnino vendar najdlje leto dni. Prosilec (velja za vse prosilce z izjemo lokalne skupnosti) mora vlogi kot obvezno
prilogo priloZiti tudi izjavo poroka, ustrezno zavarovanje oziroma garancijo za placilo v primeru njegove nezmoznosti
placila obveznosti iz tega naslova.

Ce je stanovanjska enota in parkirno mesto v lasti SSRS veg¢ kot leto dni nezasedena, se $teje, da potrebe po
javnih stanovanjskih enotah ni. Iz navedenega razloga ima SSRS pravico tako enoto prodati skladno z dolo¢bami
zakonodaje o razpolaganju s stvarnim premozenjem.

Prosilec ne sme brez soglasja SSRS prodajati ali obremenjevati svojih stanovanjskih enot in parkirnih mest v
objektu, dokler ima SSRS v njem vsaj eno stanovanje s parkirnim mestom. Prosilec mora SSRS pisno zaprositi za
podajo ustreznega soglasja. Odtujitev ali obremenitev brez tega soglasja imata za posledico niénost pogodbe, s
katero je bil stanovanje in/ali parkirno mesto odtujeno ali obremenjeno, oziroma dovoljena obremenitev. Ob
dovoljeni prodaji stanovanjske enote in/ali parkirnega mesta se sklene dodatek k prodajni pogodbi med SSRS in
prosilcem, v katerem se ugotovi preostalo Stevilo najemnih stanovanj in parkirnih mest po tej pogodbi.

V skladu z Resolucijo 0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS, §t. 92/15) se mora
vsaka prodana stanovanjska enota nadomestiti z novo.

Il Izvajanje programa soinvestiranja

Po programu soinvestiranja sta mozna dva (2) modela pridobivanja stanovanjskih enot s parkirnimi
mesti in sicer:

a) model 1:

- prosilec je investitor gradnje,
- nove stanovanjske enote s parkirnimi mesti se pridobivajo z novogradnjo in/ali rekonstrukcijo,
- pogodbene stranke: prosilec in SSRS.

b) model 2:

- prosilec in SSRS izvedeta nakup stanovanjskih enot s parkirnimi mesti od investitorja gradnje,
- nove stanovanjske enote se pridobivajo z novogradnjo in/ali rekonstrukcijo,
- pogodbene stranke: investitor gradnje, prosilec in SSRS.

Ad a) model 1: Opis nalog in postopkov
1. 1 Bistvene naloge prosilca:

- izvede vse postopke in aktivnosti, ki so v skladu z veljavno zakonodajo predpisani za pripravo projekta,
pridobitev pravhomoc¢nega gradbenega dovoljenja, prijavo zacetka gradnje, samo gradnjo stanovanjskega
objekta z zunanjo ureditvijo ter pridobitev pravnomoénega uporabnega dovoljenja in v vseh fazah omogo¢i
sodelovanje SSRS,

- zagotovi lastna sredstva v viSini razlike med vrednostjo investicije in zneskom investiranja SSRS,

- omogodi kontrolo SSRS (pooblas€eni predstavnik SSRS za tehniéno spremljanje investicije) v €asu
izvajanja del,

- v skladu s predpisi izvede vse postopke vezano za evidentiranje objekta v uradne evidence (kataster
zemljiS¢€ in stavb ter zemljiSkoknjizna ureditev),

- vsoglasju s SSRS dolo€i upravnika objekta s skupnimi deli in napravami,

- pripravi besedilo javnega razpisa za dodelitev javnih najemnih stanovanj v najem oziroma kolikor je razpis
Se v teku ali je ze zakljucen (in Ze obstaja lista upraviCencev) seznani SSRS s postopki za izbiro upravi¢enih
najemnikov,

- izvede tudi druge potrebne aktivnosti, ki jih v postopku vodenja investicijskega projekta, zahtevajo delovni
procesi za uspesno realizacijo projekta.
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1.2 Bistvene naloge SSRS:

zagotovi sredstva v viSini 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 in nudi tehni¢no podporo pri razvoju projekta,

pripravi predlog besedila pogodbe o soinvestiranju in prodajno pogodbo, opravija redno kontrolo nad
izvajanjem del (kontrola nad izvajanjem del pomeni tehni¢no spremljanje izvajanja investicije s strani
pooblas€enega predstavnika SSRS nad delom izvajalcev in nadzora prosilca oziroma prodajalca nad
izvedbo del) in

v prodajni pogodbi doloéi pogoje pladevanja obrokov kupnine v naslednjih okvirih in pogoijih:

a) obroke do 85 % pogodbene vrednosti (kupnine) SSRS nakazuje skladno z napredovanjem del v
roku trideset (30) dni po predlozitvi obracuna (zacasna mesecna/konéna situacija), E-racuna za
posamezni obrok, kateremu bo prilozena izjava nadzornega organa o napredovanju del v skladu s
potrienim terminskim planom, ki ga potrdi pooblas€eni predstavnik SSRS (tehni¢no spremljanje
investicije) in pod pogojem, da upravi€eni prosilec zagotovi na zemlji¢ih, ki predstavljajo gradbeno
parcelo, bremen prost vpis solastninske pravice ali drugo ustrezno obliko zavarovanja po dolo¢bah
toCke 6. Zavarovanje posoijila, poglavja Il. Program sofinanciranja — posojilo, za ¢as od sklenitve
pogodbe do pridobitve pravnomocnega uporabnega dovoljenja oziroma vpisa etazne lastnine na
SSRS;

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

- pridobljeno pravhomoc&no uporabno dovoljenje za objekt z zunanjo ureditvijo,

- prejem pisnega obvestila prosilca, da so stanovanjske enote z zunanjo ureditvijo zgrajene
/dokonc&ane in pisni poziv na prevzem predmeta te pogodbe,

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

- s strani izbranega upravnika prevzem skupnih delov in naprav objekta z zunanjo ureditvijo, pred
prevzemom predmeta te pogodbe,

- pridobitev energetske izkaznice objekta, izdelano v skladu z dolocili Pravilnika o metodologiji
izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb (Uradni list RS, §t. 4/23) ter

- zagotovitev vseh pogojev za vknjizbo lastninske pravice na SSRS na stanovanjskih enotah in
parkirnih mestih ter solastniske pravice na skupnih delih (vlozen zemljiSkoknijizni 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 pri notarju).

¢) 10 % pogodbene vrednosti (kupnine) v roku trideset dni, pod naslednjimi kumulativnimi pogoji:

- izjava o odpravi vseh zapisniSko ugotovljenih napak / pomanjkljivosti na kvalitetnem pregledu
in primopredaji (na skupnih delih in napravah ter na stanovanjskih enotah s parkirnimi mesti)
ter izpolnitvi vseh drugih pogodbenih obveznosti,

- na ime SSRS predlozena banéna oziroma zavarovalniS§ka garancija za odpravo napak in
pomanijkljivosti v sploSni garancijski dobi in odpravi napak iz solidnosti gradbe in napak na
vitalnih delih za obdobje 120 mesecev (10 let) od datuma primopredaje predmeta pogodbe, v
visini 5 % pri Cemer se po izteku 60 mesecev (5 let) garancija utesni zgolj na odpravo napak iz
solidnosti gradbe in napak na vitalnih delih v viSini 3 % kupnine in

- podpisan Zapisnik o konénem obracunu del.

Ad b) model 2: Opis nalog in postopkov

2. 1 Bistvene naloge prosilca:

sodeluje z investitorjem ter omogoc€i sodelovanje SSRS pri izvedbi vseh postopkov in aktivnosti, ki so v
skladu z veljavno zakonodajo predpisani za pripravo projekta, pridobitev pravhomoénega gradbenega
dovoljenja, zaletek, samo gradnjo stanovanjskega objekta z zunanjo ureditvijo ter pridobitev
pravnomocnega uporabnega dovoljenja in v vseh fazah omogo¢i sodelovanje SSRS,

zagotovi lastna sredstva v visini razlike med vrednostjo investicije in zneskom investiranja SSRS,

izbere primerne stanovanjske enote s parkirnimi mesti,

omogocCi kontrolo SSRS (pooblas€eni predstavnik SSRS za tehni¢no spremljanje investicije) v Casu
izvajanja del,

sodeluje z investitorjem in omogoc€i sodelovanje SSRS, da se v skladu s predpisi izvedejo vsi postopki za
evidentiranje objekta v uradne evidence (kataster zemljiS¢ in stavb ter zemljiSkoknjizna ureditev),

v soglasju s SSRS se doloc€i upravnika objekta,
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pripravi besedilo javnega razpisa za dodelitev javnih najemnih stanovanj v najem oziroma kolikor je razpis
Se v teku ali je Ze zakljucen (in Ze obstaja lista upravi¢encev) seznani SSRS s postopki za izbiro upravi¢enih
najemnikov,

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

2.2 Bistvene naloge SSRS:

zagotovi sredstva v viSini 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, opravlja redno kontrolo nad
izvajanjem del (kontrola nad izvajanjem del pomeni tehni¢no spremljanje izvajanja investicije s strani
pooblas€enega predstavnika SSRS nad delom izvajalcev in nadzora prosilca oziroma prodajalca nad
izvedbo del) in

v prodajni pogodbi se doloéi pogoje pladevanja obrokov kupnine v naslednjih okvirih in pogojih:

Pogodbeno vrednost (kupnino) bosta prosilec in SSRS placevala v naslednjih pogodbenih rokih:

a) obroke do 85 % pogodbene vrednosti (kupnine) SSRS skladno z napredovanjem del po
predlozitvi obraduna (za¢asna mesecna situacija) — E-racuna za posamezen obrok, kateremu bo
prilozena izjava nadzornega organa o napredovanju del v skladu s potrjenim terminskim planom,
ki jo potrdi pooblas€eni predstavnik SSRS (tehni¢no spremljanje investicije) in pod pogojem, da
investitor (prodajalec) zagotovi ustrezna zavarovanja vnaprej plaanih obrokov kupnine. Kot
ustrezna se Stejejo zavarovanja navedena v tocki 6, poglavje Il. Program sofinanciranja — posojilo,
za €as od sklenitve pogodbe do pridobitve pravhomocnega uporabnega dovoljenja oziroma vpisa
etazne lastnine na SSRS in prosilca;

b) 5 % pogodbene vrednosti (kupnine) v roku trideset dni, pod naslednjimi kumulativnimi pogoji:

- pridobljeno pravhomoé&no uporabno dovoljenje za objekt z zunanjo ureditvijo,

- pisni poziv na prevzem predmeta te pogodbe,

- prosilec izro€i SSRS in prosilcu naslednjo dokumentacijo: projekt izvedenih del (PID) in dokazilo
0 zanesljivosti objekta (DZO): vodilno mapo, mapo s prilogami in navodilo za obratovanje in
vzdrzevanje objektov, v skladu s Pravilnikom o projektni in drugi dokumentaciji ter obrazcih pri
graditvi objektov (Uradni list RS, st. 30/23).

- s strani izbranega upravnika prevzem skupnih delov in naprav objekta z zunanjo ureditvijo, pred
prevzemom predmeta te pogodbe,

- pridobitev energetske izkaznice objekta, izdelano v skladu z dolodili Pravilnika o metodologiji
izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb (Uradni list RS, §t. 4/23) ter

- zagotovitev vseh pogojev za vknjizbo lastninske pravice na SSRS in prosilca na stanovanjskih
enotah in parkirnih mestih ter solastniS§ke pravice na skupnih delih (vlozen zemljiSkoknjizni
predlog za vpis objekta in etazne lastnine v zemljiSko knjigo ter s strani prosilca izstavljeno
ustrezno zemlji8koknjizno dovolilo za vpis lastninske pravice v korist SSRS in prosilca,
deponiranih pri notarju).

¢) 10 % pogodbene vrednosti (kupnine) v roku trideset dni, pod naslednjimi kumulativnimi pogoji:

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

- na ime SSRS in prosilca, lo¢eno, predlozena ban¢na oziroma zavarovalniSka garancija za
odpravo napak in pomanijkljivosti v splosni garancijski dobi in odpravi napak iz solidnosti gradbe
ter napak na vitalnih delih za obdobje 120 mesecev (10 let) od datuma primopredaje predmeta
pogodbe, v viSini 5 % pri Eemer se po izteku 60 mesecev (5 let) garancija utesni zgolj na odpravo
napak iz solidnosti gradbe in napak na vitalnih delih v viSini 3 % kupnine in

- podpisan Zapisnik o konénem obracunu del.

SSRS bo sorazmerni delez sredstev do viSine odobrenih sredstev nakazoval neposredno investitorju —

prodajalcu v s prodajno pogodbo dolo¢enih pogodbenih rokih, ¢e mu bo prosilec praviloma predlozil ustrezno
dokazilo, da je sam predhodno nakazal prodajalcu svoj sorazmeren delez sredstev.

IV. Postopek za oddajo in obravnavo vlog

Prosilci, ki Zelijo pridobiti sredstva SSRS iz naslova tega programa, lahko oddajo vloge s priporo¢eno poSiljko

po posti, po elektronskem naslovu na: sofinanciranje@ssrs.si 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 pro$njo o nacinu sofinanciranja (opredelitev v toc¢ki 1. Oblike sofinanciranja
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projektov, poglavja I. Skupna dolo¢ila programa). Vsa dokazila in listinska dokumentacija, posredovana z vlogo se
morajo glasiti na prosilca oziroma prosilce in na prijavljeni projekt.

SSRS bo prejete vloge s prilogami uradno evidentiral in obravnaval po njihovi datumski dospelosti. SSRS bo
na podlagi evidenc, v katere ima vpogled, preveril in pridobil ustrezna dokazila (npr. dokazilo o lastniStvu
nepremicnin/e (zemljiSkoknjizni izpisek) z elektronskim vpogledom v zemljiSko knjigo, podatke GURS z
elektronskim vpogledom v prostorski portal PROSTOR ter podatke o prosilcu z vpogledom v javno dostopne registre
in objave na portalu AJPES).

SSRS si pridrzuje pravico, da preveri ustreznost, verodostojnost in veljavnost vseh prediozenih dokumentov in
listin k vlogi, kar mu vsakokratni prosilec (oz. prosilci) s podpisom vloge izrecno dovoljuje in se zavezuje pri tem
sodelovati na pisni poziv SSRS8. SSRS bo $e posebej pozorno spremljal in preverjal podatke o morebitni
insolventnosti prosilca in drugih oseb povezanih s projektom.

V primeru, da bo SSRS v postopku obravnave posamezne vloge ugotovi pomanjkljivosti, neskladja ali
nejasnosti ali da vloga skladno z dolo€ili programa ni popolna oziroma jasna, ima pravico od prosilca zahtevati
ustrezne dopolnitve, obrazlozitve in pojasnila, kot je podrobneje obrazloZzeno v programu. SSRS praviloma dolo€i
tudi primeren rok, v katerem mora prosilec poskrbeti, da je vloga v skladu z dolo€ili tega programa popolna
(vsebinsko, tehni¢no, pravno in finanéno izpolnjevanje pogojev programa).

Casovni rok za dopolnitev vioge se dologi glede na obseg in vsebino zahtevane dokumentacije in ne sme biti
daljSi od enega (1) meseca. SSRS lahko na pisno vlogo prosilca, iz utemeljenih razlogov ¢asovni rok za dopolnitev
vloge podaljSa in sicer najve¢ enkrat za skupno obdobje treh (3) mesecev. SSRS si pridrzuje pravico, da v kolikor
prosilec vloge v dolo¢enem roku ne dopolni, SSRS zakljuci delo na prejeti in evidentirani vlogi in je s tem prost vseh
obveznosti iz naslova navedene vloge in programa, saj se Steje, da je prosilec nepreklicno izjavil, da je od vloge
odstopil. V opisanem primeru, prosilec o zakljucku obravnave njegove vloge prejme s strani SSRS pisno obvestilo,
na katero ni mozna pritozba, zahteva za vrnitev v prej$nje stanje oziroma ugovor®

Popolne vloge bodo sprotno obravnavne po €asu dospetja oziroma do ugotovitve o popolnosti, v skladu z
dolocili programa. O vlogah prosilcev, za katere bodo strokovne sluzbe SSRS po preucitvi dokumentacije ocenile,
da so popolne in primerne po doloc€ilih programa, bo na predlog direktorja SSRS na seji odlo¢al Nadzorni svet
SSRS.

Izbrani prosilci bodo na osnovi sklepa Nadzornega sveta SSRS, s strani SSRS prejeli obvestilo o vstopu SSRS
za sofinanciranje projekta, v katerem se doloc¢i viSina in delez sredstev sofinanciranja ter tudi drugi pogoji, ki so
pomembni za izvajanje sofinanciranja projekta. Prosilci, ki ne bodo izbrani, bodo odlocitev prejeli kot dopis z
obvestilom o neodobritvi vloge, na katero ni mozna pritoZzba, zahteva za vrnitev v prejSnje stanje oziroma ugovor.

Vse informacije o vsebini in izvajanju programa lahko prosilci dobijo na podlagi pisne prosnje ali
osebno na Stanovanjskem skladu Republike Slovenije, javhem 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 zagotovljenih sredstev za izvajanje tega
progama, rok iz prejSnjega odstavka podaljSa oziroma objavi nov oziroma noveliran Program s podobno vsebino.

Nadzorni svet SSRS lahko na predlog SSRS sprejme obvezno razlago posameznih dolo¢b programa ter spremeni
oziroma dopolni njegova posamezna dolodila, ki jih objavi na enak nacin kot ta program in se obvezno uporabljajo
od dne vsakokratnega sprejema.

O projektih sofinanciranja po tem programu odlo¢i direktor SSRS v okviru razpisane, oziroma s sklepom
Nadzornega sveta SSRS, odobrene vsote sredstev za izvedbo programa sofinanciranja, znizanja zaproSenih
sredstev prosilca in o odobritvi spremembe oziroma dopolnitve, ob upostevanju pogojev programa in aktov, ki
opredeljujejo poslovanje SSRS.

V. Veljavnost programa

Program zacne veljati dan potem, ko je besedilo programa objavljeno v Uradnem listu Republike Slovenije. S
tem dnem se pri¢neta tudi evidentiranje in obravnava vlog s prilogami. Vse spremembe in dopolnitve programa ter
obvezne razlage posameznih dologil programa in zaprtje programa se objavijo na spletni strani SSRS.

Prosilci o viogah katerih je Ze bilo odlo¢eno na seji Nadzornega sveta Stanovanjskega sklada RS in so jim ze
bila dodeljena sredstva v okviru Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot v letih
2022 in 2023 v primeru odstopa od vloge iz razlogov, ki so izkljuéno na strani prosilca, zaradi realizacije ciljev
opredeljenih v Poslovno — finanénem nacrtu za leti 2022 in 2023, z istim projektom, za izvedbo katerega so bila

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

° Zoper predmetno odlo€itev SSRS ni mogoca pritozba, zahteva za vrnitev v prejSnje stanje ali ugovor. Predmetno obvestilo
oziroma odlocitev 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 podro¢ja
upravnega prava. Prav tako ne gre za smiselno odlo€anje v javnopravnih zadevah, temvec¢ za sprejem poslovne odloc€itve
SSRS glede prosnje — vloge pravne osebe po programu.
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prosilcu Ze odobrena sredstva, ne morejo kandidirati za sredstva Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025. Morebitne tovrstne vioge se kot nedopustne s sklepom
zavrzejo'®.

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad

10 Zoper predmetno odlocitev SSRS ni mogoca pritozba, zahteva za vrnitev v prejSnje stanje ali ugovor. Predmetna odlocitev 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 podro¢ja upravnega prava. Prav tako ne
gre za smiselno odlo€anje v javnopravnih zadevah, temve€ za sprejem poslovne odlocitve SSRS glede prosnje — vloge pravne
osebe po programu.
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