Na podlagi drugega odstavka 151. člena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN, 45/08-ZVEtL in 57/08) izdaja minister za okolje in prostor

PRAVILNIK

o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij

I. SPLOŠNE DOLOČBE

1. člen

(vsebina pravilnika)

Ta pravilnik določa podrobnejše pogoje, ki se nanašajo na pridobitev statusa neprofitne stanovanjske organizacije (v nadaljnjem besedilu: NSO), partnerska razmerja, način poslovanja in nadzor nad delovanjem NSO.

2. člen

(pomen izrazov)

Izrazi, uporabljeni v tem pravilniku, imajo naslednji pomen:

1. partnerstvo je sodelovanje javnega partnerja z NSO zaradi pridobivanja neproftnih najemnih stanovanj;

2. pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj v last in posest predstavlja pridobivanje novih stanovanjskih enot s prenovo, gradnjo in nakupom stavb ali delov stavb, namenjenih za stanovanja;

3. oddajanje neprofitnih stanovanj v najem je sklepanje najemnih pogodb na podlagi predpisov, ki urejajo stanovanjska najemna razmerja;

4. prodaja stanovanj je opravljanje prometa s stanovanji pod pogoji iz 14. člena tega pravilnika; 

5. upravljanje je izvajanje nalog upravnika na podlagi določil Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN, 45/08-ZVEtL in 57/08 – v nadaljnjem besedilu: zakon) in na podlagi sklenjene pogodbe o opravljanju upravniških storitev;

6. javni partner je Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljnjem besedilu: sklad) in lokalne skupnosti;

7. zemljišče je stavbno zemljišče, ki je z občinskimi prostorskimi akti namenjeno stanovanjski gradnji.
II. PRIDOBITEV STATUSA NSO

3. člen
(pridobitev statusa)

Pravna oseba, ki je kot gospodarska družba (v nadaljnjem besedilu: družba) registrirana za pridobivanje, upravljanje, oddajanje in prodajo stanovanj, pridobi status NSO z vpisom v register NSO pri ministrstvu, pristojnem za stanovanjske zadeve (v nadaljnjem besedilu: ministrstvo). 

4. člen

(vpis in izbris iz registra NSO)

(1) Družba mora za vpis v register NSO pri ministrstvu vložiti prijavo, iz katere je razvidno, da izpolnjuje vse pogoje, določene z zakonom in s tem pravilnikom.

(2) Prijavi za vpis v register morajo biti priložene naslednje priloge:

1. kopija sklepa o vpisu v sodni register pri pristojnem sodišču ali navedba podatka o številki objave v Uradnem listu Republike Slovenije;

2. statut družbe in
3. izjava, da družba dovoljuje ministrstvu pregled poslovanja NSO z vidika spoštovanja z zakonom in s tem pravilnikom predpisanih pogojev.

(3) Ministrstvo odloči o prijavi družbe za vpis v register NSO z odločbo.
(4) V register NSO se vpisujejo naslednji podatki:

1. zaporedna številka,

2. datum vpisa,

3. številka odločbe,

4. firma in skrajšana firma, če je v statutu določeno, da družba posluje s skrajšano firmo, 

5. sedež (kraj) in poslovni naslov, 

6. pravnoorganizacijska oblika, 

7. datum ustanovitve, 

8. osebe, pooblaščene za zastopanje družbe  in
9. datum izbrisa.

(5) NSO mora v roku 15 dni po nastali spremembi ministrstvu sporočiti vsako spremembo podatkov, ki se vodijo v registru NSO.

(6) NSO se izbriše iz registra NSO, če ne izpolnjuje več pogojev iz tega pravilnika bodisi po uradni dolžnosti bodisi na predlog stanovanjske inšpekcije ali na podlagi zahteve same NSO. O izbrisu odloči ministrstvo z odločbo.

III. UGODNOSTI
5. člen

(vrste ugodnosti)

(1) Javni partner na javnih razpisih, namenjenih NSO, dodeli naslednje ugodnosti:

· ugodna posojila, subvencioniranje obrestnih mer, posojilne garancije in druge oblike kreditiranja sklada, 

· sofinanciranje prenove z namenom pridobivanja novih stanovanjskih površin,

· ustanovitev stavbne pravice v korist NSO, 

· prenos komunalno opremljenega ali neopremljenega zemljišča kot stvarni vložek  in 

· sofinanciranje komunalnega opremljanja že pridobljenih zemljišč.

 (2) NSO je lahko deležna tudi subvencij ali dotacij za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj s strani javnih partnerjev in drugih zainteresiranih ustanov.
6. člen

(kreditiranje sklada)

(1) Sklad za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj v sklopu partnerstva NSO prednostno zagotavlja posojila in druge oblike kreditiranja pod ugodnejšimi pogoji.
(2) Sklad mora dodeliti NSO, ki pridobi zemljišče in na njem zgradi vsaj 60% neprofitnih najemnih stanovanj, ugodno posojilo z moratorijem vračila 5 let.

7. člen
(sofinanciranje prenove)

Javni partner sofinancira prenovo stavb ali delov stavb, ki ne ustrezajo standardom, določenih s Pravilnikom o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS; št, 125/03 in 110/05), z namenom pridobivanja novih stanovanj.

8. člen

(ustanovitev stavbne pravice)
Javni partner in NSO skleneta pravni posel za ustanovitev stavbne pravice v korist NSO skladno s Stvarnopravnim zakonikom (Uradni list RS, št. 87/02).

9. člen

(pridobivanje zemljišč)

(1) NSO pridobi zemljišče z nakupom ali kot stvarni vložek javnega partnerja.
 (2) Občina objavi javni razpis za zagotavljanje zemljišč NSO za pridobitev neprofitnih najemnih stanovanj skladno z občinskim stanovanjskim programom glede na ugotovljene potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih, če ta ni sprejet, pa najmanj na vsake tri leta. 
(3) Javni partner, ki kot ugodnost dodeljuje komunalno opremljeno ali neopremljeno zemljišče, v razpisu iz prejšnjega odstavka določi tudi odstotek stanovanj,  namenjenih za oddajo ali prodajo na trgu. To število ne sme preseči 40% vseh stanovanj iz razpisa.

10. člen

(financiranje komunalne opreme)

(1) Občina lahko predpiše, da se NSO delno ali v celoti oprosti plačila komunalnega prispevka.

(2) Javni partner sofinancira pripravo in opremljanje zemljišč s komunalno opremo v skladu z določili Uredbe o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 80/07).

11. člen

(javni razpis)

(1) Javni partner objavi javni razpis za zagotavljanje ugodnosti, namenjenih NSO, v sredstvih javnega obveščanja in v njem navede:

· predmet javnega razpisa,
· ugodnosti, namenjene pridobivanju neprofitnih najemnih stanovanj,
· razpisne pogoje,

· kriterije in merila za sodelovanje na razpisu,

· razpisni postopek in
· kriterije za izbor ponudnikov.
(2) Javni partner z NSO, ki izpolnjuje vse pogoje in kriterije iz javnega razpisa, sklene pogodbo, v kateri se opredelijo medsebojne pravice in obveznosti, pogoji financiranja, roki, nadzor, delež stanovanj posameznega partnerja ter način oddaje ali prodaje stanovanj.

IV. PARTNERSKA RAZMERJA

12. člen

(oddaja neprofitnih stanovanj v najem)

(1) NSO oddaja neprofitna stanovanja v najem na podlagi javnega razpisa.

(2) Prosilci za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem morajo izpolnjevati pogoje, določene v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, št. 14/04, 34/04 in 62/06).

(3) Najemna pogodba mora biti zapisana v obliki notarskega zapisa.

(4) V primeru nezadostnega števila upravičencev za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, NSO odda neprofitna stanovanja prosto na trgu na podlagi javnega razpisa za eno leto. Po izteku tega roka se najemno razmerje podaljša še za eno leto, če na ponovnem javnem razpisu ni zadostnega števila upravičencev.

(5) NSO lahko na podlagi javnega razpisa odda v najem kot neprofitna tudi stanovanja, ki jih pridobi od fizičnih oseb, ki so jih pripravljene oddajati za neprofitno najemnino za določen ali nedoločen čas. V tem primeru NSO opravlja vse storitve oddajanja in upravljanja za lastnike teh stanovanj.

13. člen

(lastna udeležba)

(1) NSO lahko v razpisu za oddajo neprofitnih stanovanj v najem predpiše tudi višjo lastno udeležbo najemnika, kot jo določa pravilnik iz drugega odstavka prejšnjega člena tega pravilnika, vendar ta ne sme presegati 30% vrednosti stanovanja po pravilniku iz 116. člena zakona brez vpliva lokacije.

(2) Lastna udeležba se najemniku neprofitnega najemnega stanovanja vrne najkasneje desetih letih z 2% obrestno mero, kar uredita NSO in najemnik s pogodbo.
14. člen

(prodaja neprofitnega najemnega stanovanja)

(1) NSO lahko po preteku desetih let proda najemniku neprofitno najemno stanovanje po tržni ceni. Če ima NSO stavbno pravico na neprofitnem najemnem stanovanju, ga lahko proda najemniku skladno s prejšnjim stavkom le, če s tem soglaša lastnik zemljišča. Tržno ceno stanovanja določi neodvisni pooblaščeni cenilec gradbene stroke.

(2) NSO lahko proda neoddana neprofitna najemna stanovanja na prostem trgu po postopku javne licitacije najugodnejšemu ponudniku, če gre za pokrivanje pretekle ali tekoče izgube. V primeru prodaje zasedenih neprofitnih najemnih stanovanj mora kupec prevzeti vse obveznosti iz najemne pogodbe skladno s 153.b členom zakona.

(3) NSO mora kupnino od prodanega neprofitnega najemnega stanovanja nameniti izključno za gradnjo novih neprofitnih najemnih stanovanj, razen v primerih iz drugega odstavka tega člena.
V. NAČIN POSLOVANJA

15. člen

(dejavnost NSO)

Primarna dejavnost NSO je pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj in oddajanje le-teh na javnih razpisih.

16. člen

(prihodki iz drugih dejavnosti)

Kadar NSO opravlja poleg dejavnosti iz partnerstva tudi druge dejavnosti, mora voditi ločeno računovodstvo za dejavnost partnerstva in za druge dejavnosti.

 VI. NADZOR

17. člen

(nadzor investicije)

(1) Kadar NSO pridobiva stanovanja z ugodnostmi javnega partnerja, je dolžna omogočiti javnemu partnerju nadzor investicije v vseh fazah njenega izvajanja.

(2) Če javni partner v okviru nadzora ugotovi kršitve določil razpisa za spodbujanje investicij NSO ali pogodbenih obveznosti, jih mora NSO v roku, ki ga postavi javni partner, odpraviti, sicer je dolžna povrniti vse prejete ugodnosti.

VII. PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE

18. člen

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij (Uradni list RS, št. 64/93).

19. člen

(začetek veljavnosti)

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

Številka:
0071-13/2009/1
Datum:
dne 19. februarja 2009.
EVA:
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