Na podlagi 90.a ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/03, 57/08, 87/11, 27/17,
59/19 in 90/21, 153/21, 13/24, 18/24, 61/24 in 57/25 — v nadaljnjem besedilu: SZ-1) in Zakona o
sploSnem upravnem postopku (ZUP, Uradni list RS, &t. 24/06-UPB2, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13 in
85/25)

Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor,
objavlja

JAVNI RAZPIS ZA ODDAJO JAVNIH NAJEMNIH OSKRBOVANIH STANOVANJ V STARSAH

1. PREDMET RAZPISA
1.1. Predmet razpisa

Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor (JMSS Maribor), Grajski trg 1, Maribor, razpisuje oddajo
20 javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v StarSah (5 objektov s 4 stanovaniji) v najem. Vsa stanovanja
S0 zashovana in prilagojena za potrebe starejSih ter gibalno oviranih oseb, kar vklju€uje dostopnost brez
arhitektonskih ovir, dvigala in Siroke hodnike ter prilagodljive prostore za enostavno in varno uporabo.
Stanovanja bodo opremljena s kuhinjo, ki vklju€uje kuhalno plos€o, pedico, hladilnik in korito ter
armaturni set.

Pritlicno stanovanje obsega 60,42 m2 bivalne povrSine, odprto teraso v izmeri 30,4 m? ter pripadajoce
parkirno mesto velikosti 12,5 m2.

Stanovanje v nadstropju obsega 60,42 m?2 bivalne povrSine, balkon oziroma teraso v velikosti 8,4 mz ter
pripadajoCe parkirno mesto v izmeri 12,5 m2.

Stanovanja bodo vseljiva predvidoma septembra 2026.

1.2. Neprofitha najemnina
Najemnina za oddana javna najemna oskrbovana stanovanja je dolo¢ena na podlagi Pravilnika o nacinu
in postopku izrac¢una neprofitne najemnine ter viSine subvencije najemnine (Uradni list RS, St. 92/25)
oziroma na podlagi predpisa, ki bo veljal med oddajo stanovanja v najem.
Najemniki, ki izpolnjujejo pogoje, lahko na pristojnem centru za socialno delo uveljavljajo pravico do
subvencije neprofithne najemnine v skladu s pravilnikom, citiranim v prejSnjem odstavku, oziroma
predpisom, veljavnim v ¢asu najema stanovanja.
Mesec&na neprofitna najemnina za stanovanje v velikosti 60,42 m? na dan razpisa zna$a:

= 416,35 € za stanovanje v pritli¢ju;

= 397,68 € za stanovanje v nadstropju.

Visina neprofitne najemnine se letno usklajuje z rastjo cen Zivljenjskih potrebs¢in, kot to dolo¢a SZ-1.

2. RAZPISNI POGOJI
2.1. Splosni pogoji

Splosni pogoji za pridobitev javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v najem:
= drZavljanstvo Republike Slovenije;



= starost od vklju¢no 65 let dalje (starostni pogoj morata izpolnjevati prosilec in njegov zakonski
oziroma zunajzakonski partner);

= dohodkovni pogoj kot izhaja iz tocke 2.2;

= premozenjski pogoj kot izhaja iz tocke 2.3;

= prosilec in njegov zakonski oziroma zunajzakonski partner ima poravnane vse obveznosti iz
prejSnjega javnega najemnega razmerja, vkljuno z morebitnimi stroski sodnega postopka;
navedeno velja tudi za obstoje€a in prejSnja najemna razmerja za za¢asne bivalne enote in
trzna stanovanja v lasti JIMSS Maribor in Stanovanjskega sklada RS.

2.2. Dohodkovni pogoj
Prosilci so upravieni do dodelitve javnega najemnega oskrbovanega stanovanja, ¢e dohodki njihovih

gospodinjstev (prosilca in njegovega zakonskega oziroma zunajzakonskega partnerja) v obdobju od
1.1.2025 do 31.12.2025 ne presegajo naslednje meje neto dohodka:

Stevilo élanov gospodinjstva Meja neto dohodka/mesec
1-Clansko do 3.204,10 €
2-Clansko do 4.005,13 €

2.3. Premozenjski pogoj

Prosilci so upravi¢eni do dodelitve javnega najemnega oskrbovanega stanovanja, ¢e prosilec ali njegov
zakonski oziroma zunajzakonski partner ni lastnik ali solastnik drugega stanovanja ali stanovanjske
stavbe, razen stanovanja ali stanovanjske stavbe, ki jo mora po zakonu oddajati v najem za nedologen
¢as in za neprofitho najemnino, ali lastnik drugega premoZenja, ugotovljenega v skladu s prvim
odstavkom 87.a €lena SZ-1, katerega skupna vrednost presega 60 % vrednosti primernega stanovanja
v skladu s tretjim odstavkom 87.a ¢lena SZ-1, kot sledi:

Stevilo &lanov gospodinjstva Meja vrednosti premoZenja
1-Clansko 33.004,80 €
2-Clansko 40.339,20 €

V premoZenje se zlasti vStevajo: nepremicnine, vozila, plovila, stanje na transakcijskih in var&evalnih
raCunih, kapitalske nalozbe, vrednostni papirji in podobno po 11.a ¢lenu SZ-1.

Pri ugotavljanju vrednosti nepremiénega premozenja bo upoStevana posploSena vrednost nepremicnin
na dan 1.1.2025, dostopna na portalu Geodetske uprave RS — Javni vpogled v vrednosti nepremicnin.
Ce se prosilec z navedenim vrednotenjem ne strinja, lahko v dolo&enem roku predloZi uradno cenitev
nepremicnine s strani pooblad€enega ocenjevalca vrednosti nepremi¢nin oziroma sodno zapriseZzenega
cenilca.

Ne glede na zgoraj navedeni premoZenjski pogoj razpisnik pri ugotavljanju izpolnjevanja
premoZenjskega pogoja ne bo upoSteval stanovanja ali stanovanjske stavbe, ki je v lasti ali solasti
prosilca ali druzinskega ¢lana, navedenega v vlogi za najem javnega najemnega oskrbovanega
stanovanja, in v kateri prosilec ali druzinski €lan, naveden v vlogi, dejansko prebiva, ¢e se ob
prijavi na javni razpis ali javni poziv:
= lastnik stanovanja zaveZe, da bo do sklenitve najemne pogodbe za najem javnhega najemnega
oskrbovanega stanovanja oddal svoje stanovanje ali stanovanjsko stavbo v najem
Stanovanjskemu skladu RS, javnemu skladu, za nadaljnjo oddajo za €as trajanja najema
javnega najemnega oskrbovanega stanovanja, ¢e so za to izpolnjeni pogoji v skladu z
dolocbami zakona o izvajanju javnega najema stanovanj, ali najemodajalcu ponudil odkup
svojega stanovanja po ceni, ki jo dolo€i s strani najemodajalca imenovani sodni cenilec
nepremicnin, ter v primeru primernosti stanovanja z njim sklenil in notarsko overil prodajno
pogodbo ali



= prosilec zaveze k placevanju najemnine v viSini 1,3 - kratnika neprofitne najemnine, dolo¢ene
za to javno najemno oskrbovano stanovanje.
Ce se do sklenitve najemne pogodbe za najem javnega najemnega oskrbovanega stanovanja ne sklene
najemna pogodba ali se ne sklene in notarsko overi prodajna pogodba, upravi¢enec sklene najemno
pogodbo za najem javnega najemnega oskrbovanega stanovanja za najemnino v viSini 1,3-kratnika
neprofitne najemnine.

3. KRITERIJI IN MERILA ZA OCENJEVANJE STANOVANJSKIH IN OSEBNIH RAZMER

Na podlagi kriterijev in meril tega javnega razpisa se dolo€i prednostna lista pri dodelitvi javhega
najemnega oskrbovanega stanovanja v hajem.

Kriteriji in merila so priloga in sestavni del tega razpisa.

Pri dolocitvi prednostnega vrstnega reda za pridobitev javnega najemnega oskrbovanega stanovanja v
najem se upoStevajo nasledniji kriteriji:

= vezanost na pomo¢ druge osebe,

= arhitektonske ovire,

= stalnost bivanja prosilca,

= starost prosilca.

Ob enakem Stevilu tock ima prednost starejsi prosilec.

4. VARSCINA

Vidina vars€ine zna8a tri mese€ne najemnine za stanovanje, ki se oddaja v najem.
Vard€ina so denarna sredstva, ki so ob morebitni izselitvi najemnika iz stanovanja potrebna za
vzpostavitev stanovanja v stanje ob vselitvi, ob upoStevanju obiajne rabe stanovanja.

5. RAZPISNI POSTOPEK

5.1. Obrazci in rok za oddajo vloge

Prosilci, ki se Zelijo prijaviti na razpis za dodelitev javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v najem,
morajo oddati vlogo na posebnem obrazcu razpisnika. Obrazec vloge, s katerim se prosilci prijavijo na

razpis, bo na voljo v sprejemni pisarni v pritli¢ju na sedezu JMSS Maribor, Grajski trg 1, 2000 Maribor.
Obrazec vloge bo na voljo tudi na spletni strani JIMSS Maribor www.jmss-mb.si.

Vlogo s prilogami morajo prosilci podati v €asu od 12.5.2026 do vkljuéno 31.5.2026.

Ce je prijava poslana priporogeno po posti, dan oddaje na posto velja za dan oddaje prijave, medtem
ko se pri oddaji prijave z navadno posto kot datum oddaje upoSteva datum, ko JMSS Maribor prejeme
posiljko.

5.2. Predlozitev listinskih dokazil

Vlogi za pridobitev javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v najem je potrebno priloziti naslednja
dokazila:
= izpolnjen in podpisan obrazec vioge;
= izpolnjen in podpisan obrazec za ocenjevanje stanovanjskih in osebnih razmer prosilca
(obrazec 1);


http://www.jmss-mb.si/

= izjavo o premoZenjskem stanju (obrazec 2);

= jzjava o oddaji oziroma prodaji stanovanja/stanovanjske stavbe oziroma placevanju 1,3-kratnika
neprofitne najemnine, Ce je prosilec ali ¢lan gospodinjstva lastnik/solastnik stanovanja ali
stanovanjske stavbe, v kateri dejansko prebiva (obrazec 3);

= odlo¢ba centra za socialno delo o upravi¢enosti do dolgotrajne oskrbe ali osebne asistence ali
odlo¢ba ZPIZ o upravi¢enosti do dodatka za pomoc¢ in postrezbo (v primeru uveljavljanja tock
po kriteriju vezanost na pomo¢ druge osebe);

= cenitev stanovanja ali oznacitev za ogled stanovanja/stanovanjske stavbe s strani razpisnika
(v primeru uveljavljanja to¢k po kriteriju arhitektonskih ovir).

Zazelena je predloZitev naslednjih dokazil:
= potrdilo o drZzavljanstvu prosilca;
= potrdilo o stalnem prebivaliS¢u prosilca z navedbo obdobja prijave (v primeru uveljavljanja tock
po kriteriju stalnost bivanja);
= potrdilo Geodetske uprave RS o lastniStvu nepremicnin.

Potrdila, ki ne izkazujejo trajnega statusa, ne smejo biti starejSa od 30 dni od objave razpisa.

JMSS Maribor si bo, v primeru, da prosilec dokazil ne predloZi sam, skladno z 11.a ¢lenom SZ-1 pridobil
o prosilcih in njihovih druzinskih €lanih podatke, potrebne za odlo€anje o upraviCenosti do dodelitve
javnega najemnega oskrbovanega stanovanja v najem, s strani naslednjih upravljavcev zbirk podatkov:
Ministrstva za notranje zadeve, centrov za socialno delo, Zavoda za pokojninsko in invalidsko
zavarovanje Slovenije, Zavoda RS za zaposlovanje, Prezivninskega sklada RS, Finan¢ne uprave RS,
Geodetske uprave RS, Uprave RS za pomorstvo, okrajnih sodiS¢, Agencije RS za javnopravne evidence
in storitve, Kapitalske druzbe, finanénih institucij po zakonu, ki ureja ban¢nistvo.

Ce bo prosilec oddal nepopolno vlogo, bo pozvan, da viogo v doloéenem roku dopolni z manjkajo&imi
listinami. Vloge prosilcev, ki v roku ne bodo dopolnjene, in vloge, oddane po zaklju¢ku razpisnega roka,
bodo s sklepom zavrZene.

JMSS Maribor k vlogi priloZene listine zadrzi in jih po izteku razpisnega roka udeleZzencem razpisa ne
vrata brez pisne zahteve prosilca.

6. SPLOSNE DOLOCBE

Komisija, ki jo imenuje direktorica JMSS Maribor, bo proucila utemeljenost pravo¢asnih in popolnih viog
na podlagi prejetih listin, potrebnih za oblikovanje prednostne liste za oddajo javnih najemnih
oskrbovanih stanovanj in dokumentiranih poizvedb, ki jih opravijo pri pristojnih organih in organizacijah
ter posameznikih.

Pri obravnavi viloge se upostevajo razmere, ki so obstajale v éasu oddaje vloge in so navedene v
vlogi, oziroma razmere, ki so bile predlozene ob morebitni dopolnitvi vloge, in sicer vklju¢no do
opravljenega toCkovanja prosilca. V dvomu se Steje, da se upostevajo razmere na zadnji dan roka za
oddajo vloge.

Prijave prosilcev, ki izpolnjujejo pogoje, bodo tockovane po kriterijih navedenih v 3. tocki javnega
razpisa. Prosilce se glede na Stevilo zbranih to¢k uvrsti na prednostno listo. Pri oblikovanju prednostne
liste se upoStevajo vse pravocasne in popolne prijave, prejete v razpisnem roku.

Ce se posamezni udeleZenec razpisa ne strinja z odlogitvijo, se lahko v roku 21 dni po prejemu odlo¢be
pritozi. PritoZzbo naslovi na JMSS Maribor. Za ob¢ane ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor odlo¢a o
pritozbi Zupan obcine, v kateri ima pritoZnik stalno prebivaliS¢e. Za vse ostale pritoznike odlo€a o pritozbi
Zupan Mestne obc&ine Maribor. Odlogitev pristojnega Zupana o pritozbi je dokonéna.



V primeru, da je na razpisu uspesnih veg prosilcev, kot je razpoloZljivih stanovanj, se stanovanja dodelijo
prosilcem po prednostnem vrstnem redu na listi upravi¢encev.

Z uspelimi upravi¢enci se sklene najemna pogodba za nedolo¢en ¢&as.

Prosilcu, ki mu je bilo dodeljeno stanovanje, in ki brez utemeljenih razlogov:

= zavrne najem predlaganega stanovanja,

= se na poziv k sklenitvi najemne pogodbe v dolo€enem roku ne odzove,

= stanovanja po podpisu najemne pogodbe ne prevzame,

= poda izjavo, da javnega najemnega oskrbovanega stanovanja ne potrebuje ali ne Zeli vec,
se Crta iz seznama upravi¢encev, vsa morebitna pridobljena upravienja pa prenehajo.

Pred sklenitvijo najemne pogodbe lahko JMSS Maribor ponovno preveri, e udelezenec razpisa Se
izpolnjuje merila za upravi¢enost do dodelitve javnega najemnega oskrbovanega stanovanja v najem.
V primeru bistvenih sprememb, ki vplivajo na upravi¢enost, se lahko postopek obnovi in prosilca ¢rta iz
seznama upravicencev.

Vse popolnoma poslovno sposobne osebe, ki s prosilcem sodelujejo na razpisu, bodo skladno s 1012.
in 1014. lenom Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, §t. 83/01 s spremembami) solidarno odgovorne
za placilo stroSkov iz naslova najemnega razmerja in bodo v najemno pogodbo vpisane kot poroki za
poplacilo obveznosti, ki izhajajo iz najemne pogodbe.

Ce se v postopku ugotovi, da je prosilec podal neresniéne podatke, ni upravi¢en do dodelitve javnega
najemnega oskrbovanega stanovanja v najem in se ne uvrsti na prednostno listo.

Vse informacije lahko prosilci dobijo na telefonski Stevilki 02/250 6310, osebno na sedezu JMSS
Maribor, Grajski trg 1, Maribor, med uradnimi urami ali po elektronski posti na naslovu info@jmss-mb.si.

St.: 28-21/2026
Datum: 11.5.2026

Irena SPANINGER
direktorica

Priloga:
- Kiriteriji in merila za ocenjevanje stanovanjskih in osebnih razmer


http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202001102500|RS-83|8345|4287|O|

KRITERIJI IN MERILA
ZA OCENJEVANJE STANOVANJSKIH IN OSEBNIH RAZMER

1. VEZANOST NA POMOC DRUGE OSEBE

Prosilec zaradi starosti ali pojavov, ki spremljajo starost, potrebuje obasno pomo& druge osebe v
obsegu, kot dolo¢a Pravilnik o standardih in normativih socialnovarstvenih storitev pomo¢ druzini na
domu, socialni servis, institucionalno varstvo in vodenje in varstvo ter zaposlitev pod posebnimi pogoji
(Uradni list RS, §t. 47/24 in 56/25).

kriterij tocke
1.1 prosilec potrebuje ob&asno pomo¢ 20
1.2 prosilec ne potrebuje pomodi 0

2. ARHITEKTONSKE OVIRE

Sedanje bivalis¢e zaradi arhitektonskih ovir ni primerno ali pa je manj primerno za bivanje starejSih.

kriterij tocke
2.1 bivanje v stanovanju/stanovanjski stavbi z arhitektonskimi ovirami 20
2.2 bivanje v stanovanju/stanovanjski stavbi brez arhitektonskih ovir 0

3. STALNOST BIVANJA (upoSteva se skupno obdobje, z morebitnimi prekinitvami)

kriterij Ob¢ina Starse Ostale obcine ustanoviteljice
(tocke) JMSS Maribor
(tocke)

3.1 nad 20 let 50 30

3.2 od 10 do 20 let 20 10

3.3 od 0do 10 let 10 5

4. STAROST PROSILCA

kriterij tocke

4.1 nad 65 do 70 let 0

42  |nad 70 do 75 let °

43 |nad 75 do 80 let 10

4.4 |nad 80 do 85 let 15
20

4.5 nad 85 let

Ob enakem S&tevilu zbranih tock ima prednost starejsi prosilec.
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