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1 Uvod

1.1 Predstavitev Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, st. 69/2003, 57/2008, 87/2011, 27/2017 in 59/2019 - v
nadaljevanju SZ-1) v 157. ¢lenu doloca, da lahko obcina zaradi zagotavljanja javnega interesa
na stanovanjskem podrocju ustanovi javni stanovanjski sklad, ki skrbi zlasti za:

= spodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture,

= gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hiSami in stavbnimi zeml;jis¢i,

= gradnjo, nakup, prenovo in vzdrZzevanje neprofitnih stanovanj,

= zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo

stanovanj in veéstanovanjskih stavb,

= uresnicevanje obcinskih stanovanjskih programov.

Javni medobcdinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je bil ustanovljen
z Odlokom o ustanovitvi JMSS Maribor, ki je stopil v veljavo dne 25.4.2001. Odlok o ustanovitvi
doloca, da ustanoviteljice ustanovijo JMSS Maribor, in sicer tako, da se v sklad preoblikuje
Stanovanjski sklad obline Maribor, ustanovljen z Odlokom o stanovanjskem skladu Obcine
Maribor z dne 30.12.1992. Ustanoviteljice JIMSS Maribor so tako naslednje lokalne skupnosti:

= Mestna obcina Maribor (v nadaljevanju MOM) - 80,7316 %,

=  Obcina Hoce —Slivnica - 6,0263 %

= Obcdina MiklavZ na Dravskem polju - 3,6191 %

= Obdina Duplek - 3,6130 %,

=  Obcina Race — Fram - 3,5255 %

=  Obcina Starse - 2,4845 %.

O ustanovitvi skupnega stanovanjskega sklada so se obdine ustanoviteljice JMSS Maribor
dogovorile Ze v letu 1997, in sicer v Dogovoru o delitvi skupnega premoZenja obcine Maribor
iz leta 1997 (Medobdinski uradni vestnik - MUV, st. 23/1997), tako da se vsa neprodana
stanovanja po dolocilih Stanovanjskega zakona iz leta 1991 prenesejo na skupni stanovanjski

sklad.
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S Pogodbo o prenosu nepremicnin so obcine ustanoviteljice v letu 2001 prenesle v last oziroma
v namensko premoZenje JMSS Maribor vsa stanovanja, ki niso bila prodana po dolocilih
Stanovanjskega zakona iz leta 1991, razen tistih, s katerimi v skladu z 88. ¢lenom Zakona o
denacionalizaciji (Uradni list RS, st. 27/91 s spremembami) ni bilo dopustno razpolaganje
zaradi teka denacionalizacijskega postopka. Z neprodanimi stanovanji, ki zaradi teka

denacionalizacijskega postopka niso mogla preiti v last JMSS Maribor, slednji ves ¢as upravlja.

JMSS Maribor tako upravlja in razpolaga z namenskim premoZenjem, ki ga sestavljajo
stanovanja, stanovanjske hiSe in zemljis¢a ter drugo premozZenje, ki so ga ustanoviteljice
prenesle nanj z namenom zagotavljanja javnega interesa na podrocju stanovanjske oskrbe.
JMSS Maribor gospodari z neprofitnimi, trznimi, sluzbenimi in oskrbovanimi stanovanji ter

zacasnimi bivalnimi enotami.

Za stanovanja, ki so v upravljanju, JMSS Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in
vzdrZevanjem teh stanovanj, sklepa najemne pogodbe z najemniki, vklju¢no z morebitnimi
aneksi k obstoje¢im pogodbam (na primer zaradi spremembe uporabnikov najemnega
stanovanja), obra¢unava najemnino in vodi postopke za izterjavo najemnin, vklju¢no z

vloZitvijo tozb na sodno odpoved najemnih pogodb iz krivdnih razlogov.

1.2 Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor

Vrsta stanovanja Stevilo enot konec leta 2020

Neprofitno 1.861
Neobnovljeno trino 75
Obnovljeno trzno 29
Sluzbeno 26
Oskrbovano 13
Zacasna bivalna enota 40
Hisnisko 1
SKUPAJ 2.045

V nadaljevanju je podan tabelari¢ni prikaz Stevila stanovanj v lasti JMSS Maribor v zadnjih 15

letih (od leta 2005 do vklju¢no leta 2020), iz katerega je razvidno, da Stevilo le-teh konstantno
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upada. JMSS Maribor je primoran prodajati lastna stanovanja po metodi javne drazbe in javne
ponudbe (v letih od 2005 do 2008 tudi po metodi javno zasebnega partnerstva), saj pobrane
najemnine komajda zadoscajo za redne stroSke, zmanjka pa denarja za investicijsko
vzdrZevanje obstojecega stanovanjskega fonda in nove investicije. Neprofitne najemnine so
zamrznjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003. V kolikor bi upostevali zgolj revalorizacijo denarnih
zneskov (po podatkih Statisti¢nega urada Republike Slovenije) bi se morale za ohranitev realne
vrednosti najemnine do sedaj povisati za dobrih 30 %. Nadalje k padcu najemnin pripomorejo
Se novi tockovalni zapisniki stanovanj, ki v primerjavi s predhodnimi nizje vrednotijo
stanovanja, zato je tudi neprofitna najemnina posledi¢no nizja. Dodatno je stanovanjske
sklade v letu 2008 obremenila subsidiarna odgovornost za obratovalne stroske najemnika in
leta 2014 uvedba energetskih izkaznic. V zadnjih letih je opaziti tudi porast najemnikov v
postopku osebnega stecaja, zaradi Cesar je JMSS Maribor primoran odpisati terjatve po
pravnomocnem sklepu o odpustu dolga. Tako JMSS Maribor realno razpolaga s priblizno
polovico manj sredstev kot ob uveljavitvi SZ-1 leta 2003, kar ima za posledico zmanjsevanje

Stevila stanovanj v lasti JMSS Maribor.

Zmanjsanje fonda

Stevilo stanovanj glede na predhodno an; ::j:?;j)e
leto (%)

2005 2.523

2006 2.458 2,58 2,58
2007 2.438 0,81 3,37
2008 2.426 0,49 3,84
2009 2.380 1,90 5,67
2010 2.367 0,55 6,18
2011 2.288 3,34 9,31
2012 2.267 0,92 10,15
2013 2.225 1,85 11,81
2014 2.182 1,93 13,52
2015 2.149 1,51 14,82
2016 2.115 1,58 16,17
2017 2.080 1,65 17,56
2018 2.056 1,15 18,51
2019 2.056 0,00 18,51
2020 2.045 0,53 18,95

Opomba: podatki so zbrani ob koncu posameznega leta.
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Vrednost namenskega premoZenja JMSS Maribor, ki je vpisano v sodni register, znasa

138.286.560 €.

DeleZi obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor

Obcina ustanoviteljica JMSS Maribor

Delez v namenskem premozenju

MOM 80,7316 %
Obcina Hoce — Slivnica 6,0263 %
Obcina Miklavz na Dravskem polju 3,6191 %
Obcina Duplek 3,6130%
Obcina Race — Fram 3,5255 %
Obcina Starse 2,4845 %

Lega stanovanj ob koncu leta 2020:

Lega stanovanj

Stevilo stanovanj

Okvirni delez (%)

MOM 1.976 96,63
Obcina Hoce — Slivnica 16 0,78
Obcina MiklavZ na Dravskem polju 8 0,39
Obcina Duplek 16 0,78
Obcina Race — Fram 15 0,73
Obcina Starse 14 0,68
Skupaj 2.045 100,00

Delezi ustanoviteljic v namenskem premozZenju in lega stanovanj ob koncu leta 2020:

H deleZ v namenskem premozenju

100%
80% -
60% -
40% -
20% -
0% - | — — — —
Mestna obcina Obcina Hoc¢e - Obcina MiklavZ na Obcina Duplek Obcina Race - Obcina Starse
Maribor Slivnica Dravskem polju Fram

H okvirni deleZ stanovanj po legi
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1.3 Poslanstvo

Osnovno poslanstvo JMSS Maribor se odraza v zagotavljanju najemnih stanovanj vsem

kategorijam prosilcev in v izboljSevanju kakovosti bivanja v Ze obstojecih najemnih stanovaniji.

Ob tem JMSS Maribor posebno pozornost namenja zagotavljanju javnih najemnih stanovanj

za mlade in mlade druzine.

1.4 Vizija

Vizija razvoja JMSS Maribor je usmerjena v iskanje:

financnih virov za gradnjo stanovanj na lokalni, drzavni in evropski ravni,

resitev, povezanih s skladno oskrbo s stanovanji za vse kategorije prosilcev iz vseh
obcin ustanoviteljic,

ustreznih arhitekturnih resitev pri gradnji najemnih stanovanj, ki bodo ob primerni
ceni zagotavljale funkcionalne resitve z zagotovitvijo kakovosti bivanja najemnikov,

ustreznih tehnoloskih resitev, ki bodo nudile enostavni nacin vzdrZzevanja stanovanij.

1.5 Cilji

Dolgorocni in srednjerocni cilji JMSS Maribor so:

ohranjati namensko premozenje JMSS Maribor,

obvladovati stroske delovanja JMSS Maribor,

izboljSevati in posodabljati obstojeci stanovanjski fond,

zagotavljati zadostno Stevilo zazidljivih zemljis¢ za razvoj oziroma gradnjo novih
objektov,

trajnostna gradnja — energetsko varcna, ekolosko sprejemljiva, z vecjo rabo
dostopnih obnovljivih virov energije,

zagotavljati potrebne financne vire za nakup in gradnjo stanovanj tako z
vklju¢evanjem Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v
nadaljevanju SSRS) kot morebitnih zasebnih investitorjev,

prizadevati si za pridobitev sredstev iz skladov Evropske unije,

dvigniti stanovanjsko kulturo.
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Na podlagi dolgorocnih in srednjerocnih ciljev bo JMSS Maribor v letu 2021 nadaljeval z
obstojecimi nalogami in rednimi programi kot so:
= zagotavljati zadostno Stevilo primernih javnih najemnih stanovanj:
e 7z vzdrievanjem stanovanj in veclstanovanjskih stavb v lasti oziroma
upravljanju JMSS Maribor,
e 7z izgradnjo novih stanovanj,
e s prenosom zasedenih stanovanj v lasti obcin ustanoviteljic po zakljuéeni
denacionalizaciji v namensko premozenje JMSS Maribor,
= zagotavljati zaCasne bivalne enote za reSevanje stanovanjske problematike najbolj
ogrozenih socialnih skupin:
e 7z vzdrZevanjem zacasnih bivalnih enot v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor in
e zdelno prenovo in prekategorizacijo obstojecih neprofitnih stanovanj v lasti
oziroma upravljanju JMSS Maribor,

= dvigniti stanovanjski standard in stanovanjsko kulturo.

Na podlagi nalog in rednih programov so kljucni cilji IMSS Maribor v letu 2021:
= oddati v najem okvirno 85 stanovanj, od tega:

e 50 neprofitnih stanovanj po javhem razpisu, objavljenem v oktobru 2020;

e 30 neprofitnih stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala
neprimerna, bodisi zaradi povecanja ali zmanjsanja druzinskih ¢lanov bodisi
zaradi bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika, in za potrebe preselitev
najemnikov v nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti stanovanj;

e 5stanovanj po javhem razpisu za mlade in mlade druZine s trZzno najemnino,

= reSevati najtezje socialne stiske z dodelitvijo zacasnih bivalnih enot na podlagi
sklepov Komisije za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno
dodelitev neprofitnih stanovanj v najem in oddajo zacasnih bivalnih enot v najem,

= preveriti upravicenost najemnikov neprofitnih stanovanj za nadaljevanje
neprofitnega najemnega razmerja, katerim je od sklenitve najemne pogodbe

preteklo 5 let oziroma niso bili preverjeni v zadnjih 5 letih,
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redno izterjevati najemnine, obratovalne stroske in ostale stroske vezane na
najemno razmerje, za katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren;
JMSS Maribor je v mesecu septembru 2020 sklenil pogodbo s podjetjem Izterjava
d.o.o., ki za JIMSS Maribor vodi izterjavo zapadlih obveznosti najemnikov in viaga
izvrsilne predloge,

prodati po metodi javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe za
okvirno 1.000.000 € stanovanj in stanovanjskih stavb,

izvesti menjavo zemljis¢ z nepremic¢ninami — zemljiS¢em in stanovaniji v lasti MOM, v
okvirni visini 450.000 €,

izvesti nakup okvirno 4 stanovanj v obc¢inah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer:
1 stanovanje v Obcini HocCe - Slivnica, 1 stanovanje v Obcini MiklavZz na Dravskem
polju, 1 stanovanje v Obcini Ra¢e — Fram in 1 stanovanje v Obcini Duplek, v skupni
okvirni vrednosti 320.000 €,

izvesti nakup vecjega poslovnega prostora za pridobitev 2 stanovanj v Obcini Race -
Fram, v okvirni vrednosti 110.000 €,

na obmocju MOM izvesti menjavo 1 stanovanja, ki je v zasebni lasti, s stanovanjem
v lasti JIMSS Maribor; vrednost posameznega stanovanja znasa okvirno 100.000 €,
povecati namensko premoZenje JMSS Maribor s prenosom zasedenih stanovanj, ki
so ostala v lasti obcCin ustanoviteljic JMSS Maribor po zakljucenem
denacionalizacijskem postopku, v okvirni vrednosti 500.000 €,

za gradnjo Dvorakova ulica 5-7, Maribor, izvesti javni natecaj za izbiro strokovno
najprimernejse resitve prostorskih ureditev in objektov,

sodelovati pri izdelavi obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za projekt
»Soseska Studenci« (Ruska — Korencanova),

dokoncati ureditev okolja na objektu Starse 12a, Starse,

izvesti obnove vecjega obsega v 30 stanovanijih,

izvesti delne obnove v predvidoma 50 stanovanjih,

zamenjati dotrajana okna in vhodna vrata z energetsko var¢nim stavbnim pohistvom
v okvirno 150 stanovanjih,

zamenjati dotrajane atmosferske plinske peci z novimi kondenzacijskimi plinskimi
pecmi v okvirno 60 stanovanijih,

pregledati stanje in uporabo okvirno 500 zasedenih stanovanj.
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1.6 Struktura Poslovno finanénega nacrta

Poslovno financni nacrt JMSS Maribor za leto 2021 je narejen na osnovi veljavne zakonodaje,
poslanstva, vizije, ciljev in razvojnih usmeritev ter razpolozljivih financnih virov JMSS Maribor.
Sestavni del Poslovno finan¢nega nacrta je kadrovski nacrt za leti 2021 in 2022.

Priloga Poslovno finan¢nega nacrta je Letni nacrt ravnanja s stvarnim premoZenjem za leto
2021.

Poslovno financni nacrt je pripravljen na osnovi ocene realizacije za leto 2020, sklenjenih
pogodb in ocene najverjetnejSega dogajanja do konca leta 2021.

Financni nacrt JMSS Maribor za leto 2021 temelji na Navodilu o pripravi finan¢nih nacrtov
posrednih uporabnikov drZavnega in obcinskih proracunov (Uradni list RS, st. 91/2000 in
122/2000) in ima splosni del, v katerem so prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi
izdatki prikazani po ekonomski klasifikaciji, uposStevaje enotni kontni nacrt, ki ga doloca
Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Uradni list RS, st. 112/2009, 58/2010, 104/2010, 104/2011, 97/2012,
108/2013, 94/2014, 100/2015, 84/2016, 82/2018 in 79/2019).

V predlogu Finan¢nega nacrta JMSS Maribor za leto 2021 je prikazana:

= realizacija prejemkov in izdatkov za leto 2019, kot je izkazana v sprejetem Letnem
porocilu za leto 2019,

= plan prejemkov in izdatkov za leto 2020, kot je izkazan v sprejetem Rebalansu
Poslovno finan¢nega nacrta za leto 2020 (gre za neobvezno sestavino finan¢nega
nacrta po veljavni zakonodaji),

= oceno realizacije prejemkov in izdatkov za leto 2020,

= nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2021.

Predmet sprejemanja je samo nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2021.

Financni nacrt zajema vse predvidene prejemke in izdatke JMSS Maribor, ki bodo placani v

korist in izpla¢ani v breme JMSS Maribor v letu 2021 (nacelo denarnega toka).
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2 Stanovanjski program

Primarna naloga in namen JMSS Maribor je zagotavljanje zadostnega Stevila najemnih

stanovanj obanom obcin ustanoviteljic IMSS Maribor. JMSS Maribor zadnja leta ta stanovanja

pridobiva tako s celovito prenovo obstojecega fonda, kakor tudi z nakupom na trgu.

V JMSS Maribor se sreCujemo s pomanjkanjem najemnih stanovanj na obmocju obcin

ustanoviteljic IMSS Maribor. Navedeno je razvidno tudi iz relativno nizkega odstotka resenih

prosilcev pri oddaji neprofitnih in oskrbovanih stanovanj v najem. V zvezi s ¢akalno dobo za

pridobitev neprofitnega stanovanja lahko iz prakse ugotovimo, da nekateri prosilci pridobijo

stanovanje Ze po prvi prijavi na razpis, imamo pa primere, ko se prosilci na razpise prijavljajo

tudi Ze vec kot 5 let. V povprecju prosilec pridobi stanovanje s tretjo prijavo na razpis.

2.1 Neprofitna stanovanja

Pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v najem po posameznih letih.

Leto objave St. St. upravicenih . . St. oddanih % resenih
razpisa prosilcev prosilcev HIStA St s stanovanj prosilcev
1. 2005 318 264 253 11 43 16,3
2. 2006 434 340 310 30 130 38,2
3. 2008 522 410 388 22 50 12,2
4. 2009 554 499 469 30 58 11,6
5. 2010 501 454 439 15 81 17,8
6. 2011 588 497 473 24 81 16,3
7. 2012 586 493 478 15 76 15,4
8. 2014 646 534 518 16 153 28,7
9. 2015 784 572 551 21 76 13,3
10. 2016 760 623 601 22 65 10,4
11. 2017 855 729 705 24 75 10,3
12. 2018 934 781 754 27 54 6,9
13. 2019 1084 938 907 31 30* 3,2%*
14. 2020** 1.128

*dodeljevanje stanovanj je v teku
**razpis objavljen dne 15.10.2020

11
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Iz razpredelnice je razvidno, da je bistveno vecje povprasevanje po neprofitnih stanovanjih pri
prosilcih z niZjimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z visjimi dohodki (prosilci na listi
B), ki so zavezani k placilu varscine v visini treh mesec¢nih najemnin. UpoStevaje navedeno je
uspeh prosilcev na listi B (po vecini gre za samske prosilce) bistveno vecji od prosilcev na listi
A, kjer prevladujejo druzine. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na listo B, pridobijo neprofitno

stanovanje.

Na neprofitni razpis, objavljen dne 1.10.2019, je prispelo 1084 vlog, od katerih je bilo 9 viog

prepoznih. Struktura 1.075 pravocéasno prijavljenih prosilcev glede na Stevilo druzinskih ¢lanov

je naslednja:

Gospodinjstvo Povrsina (m?) pi:)i‘illi::v

1 ¢lansko nad 20 do 30 453

2 ¢lansko nad 30 do 45 265

3 ¢lansko nad 45 do 55 166 '

4 ¢lansko nad 55 do 65 121

5 ¢lansko nad 65 do 75 41

6 ¢lansko nad 75 do 85 19

7 Clansko nad 81 do 91 4 = 1 ¢lansko = 2 ¢lansko = 3 ¢lansko
8 clansko nad 87 do 97 3 4 ¢lansko m 5 ¢lansko = 6 ¢lansko
9 clansko nad 93 do 103 3 m 7 ¢lansko = 8 ¢lansko m 9 ¢lansko

Skupaj 1.075

Iz navedene analize je razvidno, da JMSS Maribor potrebuje predvsem manjsa in funkcionalna

stanovanja.

Stevilo pravogasno prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2019 po posamezni obgini:

St. pravocasno prijavljenih prosilcev

MOM 1.000
Obcina Hoce — Slivnica 19
Obcina Miklavz na Dravskem polju 26
Obcina Duplek 15
Obcina Race — Fram 11
Obcina Starse 3
ni ob¢ina ustanoviteljica JMSS Maribor 1
SKUPAIJ: 1.075
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Na neprofitni razpis, objavljen dne 15.10.2020 je prispelo 1.128 vlog, od katerih je bilo 11 vlog

prepoznih.

V letu 2021 praviloma ne nacrtujemo objave novega neprofitnega razpisa, temve¢ bomo
dodeljevali neprofitna stanovanja po razpisu, objavljenem v oktobru 2020. Razlog za taksno
odlocitev je veliko Stevilo odklonitev primernih stanovanj s strani uspelih upravi¢encev, ki se v
vecini na razpis prijavljajo zgolj zaradi pridobitve subvencije pri placilu trzne najemnine. V
kolikor pa se bo tekom leta pojavila potreba po objavi neprofitnega razpisa, predvsem v
povezavi z Zakonom o financni razbremenitvi ob¢in (Uradni list RS, $t. 189/2020) pa bomo le-

tega izvedli po predhodni potrditvi Nadzornega sveta JMSS Maribor.

2.2 Stanovanja za mlade in mlade druzine

V mesecu oktobru 2020 je bil izveden Razpis za oddajo 10 namenskih najemnih stanovanj v
najem mladim in mladim druzinam, za dolocen cas 5 let in s trzno najemnino. Na razpis je

prispelo 23 vlog, od katerih so bile 3 vloge prepozne. Oddanih je bilo 8 stanovanij.

V letu 2021 predevamo objavo razpisa za oddajo 5 stanovanj, namenjenih mladim in mladim

druzinam.

Konec leta 2020 potece najemna pogodba, s katero je lastnik Ministrstvo za notranje zadeve
JMSS Maribor oddal v najem 3 stanovanja, ki so bila v oddana v podnajem mladim in mladim
druZinam za dolocen cas 3 let. Najemna pogodba in s tem podnajemne pogodbe so bile

podaljSane za nadaljnja 3 leta.

2.3 Trina stanovanja

V septembru 2020 je bil objavljen razpis za oddajo obnovljenih trznih stanovanj v najem, ki je

bil odprt do konca leta 2020. Na podlagi razpisa je bilo oddano 1 trZzno stanovanje.

V primeru sprostitve trznih obnovljenih in/ali neobnovljenih stanovanj, bomo v letu 2021 le-
ta oddali v nadaljnji najem.
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Stevilo oddanih trinih stanovanj od leta 2012 dalje:

Obnovljena trina stanovanja Neobnovljena trina stanovanja
2012 4 29 33
2013 1 41 2
0
2014 L , 39 39
(na razpis ni bilo prijavljenega prosilca)
0 0
2015 (na razpis ni bilo prijavljenega prosilca) (ni bilo razpisa) °
0
2016 5 (ni bilo razpisa) >
0
2017 6 (ni bilo razpisa) °
0
2018 5 (ni bilo razpisa) >
0
2019 0 (ni bilo razpisa) 0
2020 2 / !

Skladno s spremembo Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor v letu 2019 je najemnina za
obnovljena in neobnovljena trina stanovanja dolocena v visini ocenjene vrednosti trzne
najemnine s strani pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z

indeksom cen Zivljenjskih potrebscin.

2.4 Sluzbena stanovanja

Konec leta 2020 smo objavili razpis za oddajo 2 sluzbenih stanovanj v najem. V primeru
izkazanih potreb in sprostitve sluzbenih stanovanj, bomo v letu 2021 le-ta oddali v nadaljnji

najem. V nadaljevanju podajamo pregled razpisov za oddajo sluzbenih stanovanj v najem po

posameznih letih.

Leto objave o . 2 . $t. dodeljenih % resenih
. Stevilo razpisov St. prosilcev . .
razpisa stanovanj prosilcev
2. 2005 4 12 8 66,6
3. 2006 3 11 8 72,7
4. 2007 2 17 10 58,8
5. 2008 1 9 5 55,5
6. 2009 1 6 3 50
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Leto ot.)jave Stevilo razpisov §t. prosilcev St. dodeljer?ih % res“tenih
razpisa stanovanj prosilcev

7. 2010 2 8 6 75
8. 2011 4 5 2 40
9. 2012 1 3 1 33,3
10. 2013 1 1 0* 0
11. 2014 2 0 0 0
12. 2015 0 / / /
13. 2016 1 2 2 100
14. 2017 3 6 6 100
15. 2018 1 3 o** 0
16. 2019 0 / / /
17. 2020 1 v teku v teku v teku

*prosilec ni izpolnjeval razpisnih pogojev
**vloge prosilcev je obravnaval Nadzorni svet JMSS Maribor, vendar nikomur od prosilcev sluZbenega stanovanja
ni dodelil

Skladno s spremembo Pravilnika o oddaji sluzbenih stanovanj v najem v letu 2020 je najemnina
za sluzbena stanovanja dolocena v viSini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani
pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z indeksom cen

zivljenjskih potrebscin.

2.5 Oskrbovana stanovanja

Oskrbovana stanovanja se nahajajo na Panonski ulici 47 in 49 v Mariboru. V dveh stolpicih je
skupaj 66 oskrbovanih stanovanj. Stolpi¢ na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen dveh
stanovanj, ki sta v lasti MOM, v lasti fizicnih oseb. V stolpicu na Panonski ulici 49 v Mariboru
je JMSS Maribor od skupaj 34 stanovanj lastnik 13 oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih
21 oskrbovanih stanovanj pa je Nepremicninski sklad pokojninskega in invalidskega

zavarovanja (v nadaljevanju NS PIZ).
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Stevilo oddanih oskrbovanih stanovanj od leta 2012 dalje:

Leto JMSS Maribor NS PIZ Skupaj
2012 1 3 4
2013 1 1 2
2014 1 0 1
2015 5 2 7
2016 0 1 1
2017 3 4 7
2018 2 1 3
2019 1 1 2
2020 0 0 0

V letu 2020 ni bilo oddano nobeno oskrbovano stanovanje. Konec leta 2020 je bilo na ¢akalni
listi 164 prosilcev, upravicenih do oddaje oskrbovanih stanovanj v najem.

Kot 3,4070 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.o.0., ki razpolaga s 33 oskrbovanimi stanovaniji
na Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Praviloma je zasedenih

vseh 33 oskrbovanih stanovan;.

2.6 Dodeljevanje stanovanj in zacasnih bivalnih enot

Vletu 2021 predvidevamo naslednje aktivnosti na podroc¢ju dodeljevanja stanovanj in zacasnih
bivalnih enot:
= oddajo stanovanja po javnem razpisu iz leta 2020, pri cemer se bodo stanovanja
oddajala glede na razpoloZljivo Stevilo obnovljenih stanovanj (oddali bomo okvirno
50 enot, od tega 40 enot za ob¢ane MOM in po 2 enoti za ob¢ane vsake od ostalih
obcin ustanoviteljic JMSS Maribor; v primeru vecjega Stevila razpoloZljivih stanovanj
bomo ohranili sorazmerni delez oddanih stanovanj po obcinah ustanoviteljicah JMSS
Maribor),
= oddajo okvirno 30 stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala
neprimerna, bodisi zaradi povecanja ali zmanjSanja druzinskih ¢lanov bodisi zaradi
bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika, in za potrebe preselitev najemnikov v

nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti stanovanj,
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= oddajo okvirno 5 stanovanj po javnem razpisu za mlade in mlade druZine s trzno
najemnino;

= jzvesti razpis za oddajo neobnovljenih trinih stanovanj, v kolikor bi se med letom
sprostilo vecje Stevilo stanovanj, katerih zaradi pomanjkanja sredstev ne bi mogli
obnoviti,

= v primeru izpraznitve oskrbovanih stanovanj oddati oskrbovana stanovanja v najem
na lokaciji Panonska ulica 49 v Mariboru,

= dodeliti bivalne enote za zaasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih

oseb.

Zamenjave stanovanj oziroma preselitve najemnikov

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti JMSS Maribor bomo najemnikom, ki so
upraviceni do zamenjave stanovanja, oddali v najem primerna stanovanja. Gre za najemnike,
katerih stanovanja so postala neprimerna, bodisi zaradi povecanja ali zmanjsanja druzinskih
¢lanov bodisi zaradi bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika.

V letu 2020 je bilo izdanih 19 pozitivnih odlocb za zamenjavo stanovanj, od katerih je bilo
realiziranih 10 zamenjav (medsebojne zamenjave). Ostali prosilci so se uvrstili na listo
Cakajocih upravi¢encev do zamenjave stanovanja. Nadalje je bilo izdanih 20 zavrnilnih odlo¢b
zaradi neizpolnjevanja pogojev najemnikov za zamenjavo stanovanja.

Na podlagi odlo¢b o zamenjavah stanovanj iz prejsnjih let je bilo v letu 2020 realiziranih 9
zamenjav stanovanj.

Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih stanovanj je oblikovan seznam c¢akajocih
upravi¢encev za zamenjavo stanovanj, na katerem je ob koncu leta 2020 uvrs¢enih 50
najemnikov.

V letu 2021 bo za upravicencem po navedenem seznamu CakajoCih namenjeno okvirno 25

stanovanij.

Zagotavljanje nadomestnih stanovanj
V letu 2021 bodo v nadomestna stanovanja preseljeni najemniki tistih stanovanj, za katere je
oziroma bo Sektor za investicije in vzdrZzevanje JMSS Maribor izdal mnenje o neprimernosti

stanovanja in nujnosti preselitve v nadomestno stanovanje. Osnova za izdelavo mnenja je
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ogled stanovanja in na tej podlagi izdelava strokovne ocene dotrajanosti elementov
stanovanja.

V letu 2020 je bilo izdanih 7 odloc¢b o preselitvi najemnikov iz stanovanj, za katera je Sektor za
investicije in vzdrZzevanje JMSS Maribor izdal mnenje o neprimernosti stanovanja, pri cemer
so bili 4 najemniki preseljeni, preselitev 1 najemnika je bila zaradi sanacije stanovanja
ustavljena, 1 najemnik je preselitev zavrnil, 1 najemnika pa bo na podlagi izdane odlocbe
preseljen v letu 2021.

Nadalje je po mnenju o neprimernosti stanovanja iz prejsnjih let potrebno preseliti Se 6
najemnikov (pri ¢emer je bilo le-tem ponujeno ve¢ nadomestnih stanovanj, pa so jih zavrnili).
Upostevaje dejstvo, da najemniki velikokrat zavrnejo ponujeno stanovanje, pri¢akujemo

realizacijo 5 preselitev.

2.7 Preveritve upravicenosti najemnikov do najema neprofitnih stanovanj

JMSS Maribor na podlagi Odlo¢be Ustavnega sodisca st. U-1-144/14-6 z dne 9.3.2017 in Zakona
o spremembah in dopolnitvah SZ-1 z dne 17.6.2017 preverja izpolnjevanje pogojev za
nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja najemnikov, ki so sklenili najemno pogodbo
za stanovanje pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003 in niso najemniki — bivsi imetniki stanovanjske
pravice.

V letu 2020 je bilo zaklju¢eno preverjanje za 194 najemnikov, za katere se je preveritev zacela
novembra 2019.

V letu 2021 bomo nadaljevali s preverjanjem 460 najemnikov, za kogar preveritev se je pricela
oktobra 2020. Preverjanje bo predvidoma zaklju¢eno v prvi polovici leta 2021.

Nadalje se bo v letu 2021 ponovno preverjalo najemnike s sklenitvijo najemne pogodbe od
leta 1992 dalje, razen bivsih imetnikov stanovanjske pravice, ki niso bili v postopku preveritve

v obdobju zadnjih 5 letih.
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3  Prihodki

V IMSS Maribor nacrtujemo v letu 2021 skupaj 5.448.000 € prihodkov. Od tega nacrtujemo
prihodke v visini 3.063.000 € iz naslova nedav¢nih prihodkov, prihodke v visini 1.450.000 € iz

naslova kapitalskih prihodkov in prihodke v visini 935.000 € iz naslova transfernih prihodkov.

3.1 Nedavcni prihodki

V letu 2021 nacrtujemo 3.063.000 € nedavcnih prihodkov. Med nedavéne prihodke
pristevamo prihodke od obresti, prihodke od premozenja (vkljuceni prihodki od najemnin) ter
druge nedavcne prihodke (sodni stroski, odskodnine za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice

Sava d.d., itd.).

3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti zajemajo obresti od kratkorocnih depozitov, obresti od zapadlih najemnin

in obresti od Javno zasebnega partnerstva. V letu 2021 jih nacrtujemo v visini 13.000 €.

3.1.2 Prihodki od premozenja

V letu 2021 nacrtujemo prihodke od premozenja v skupni visini 3.000.000 €.

Prihodki od premozZenja vkljucujejo prihodke od najemnin, prihodke od stroSkov opominjanja,
prihodke od nadomestila po javno — zasebnem partnerstvu (odplacila najemnikov za nakup
stanovanja na podlagi javho — zasebnega partnerstva, sklenjenega v letih 2006 in 2007),

prihodke s strani subsidiarne odgovornosti ter druge manjse prihodke.

3.1.2.1 Spremljanje nerednega placevanja najemnin in sprozitev ustreznih ukrepov

V letu 2021 bomo kot doslej aktivno preverjali in opominjali vse najemnike, ki ne placujejo ali
neredno placujejo najemnino in stroske, ki se placujejo poleg najemnine. S Centrom za

socialno delo Maribor, drugimi nevladnimi organizacijami in dolZzniki bomo nadaljevali z
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aktivnim sodelovanjem ter kot do sedaj nudili moZnosti obro¢nega odplacila dolga in placila

dolga iz socialnih transferjev (na primer: iz izredne denarne socialne pomoci).

JMSS Maribor je v septembru 2020 sklenil pogodbo za izterjavo najemnikov s podjetjem
Izterjava d.o.o., ki za JIMSS Maribor izvaja postopke izterjave dolZnikov. Redno se bodo s strani
podjetja Izterjava d.o.o. vlagali izvrsilni predlogi za placilo najemnin in ostalih stroSkov vezanih
na najemno razmerje, za katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren.

Na dan 11.11.2020 ima JMSS Maribor v izvrsbi terjatve iz naslova glavnic najemnine v visini
465.760 €.

JMSS Maribor pa Se naprej sam vlaga tozbe na odpoved najemnih pogodb in izvrsilne predloge

na prisilno izpraznitev stanovan;.

Stanje dolZnikov iz naslova glavnic najemnin:

Glavnica najemnin v izvrsbi Glav‘nitfa |?ajevmrlin, Skupni f:lolg glavnic
ki ni v izvrSbi najemnin
2008 0 1.119.669 1.119.669
2009 531.037 700.893 1.231.930
2010 857.509 477.744 1.335.253
2011 921.831 473.753 1.395.584
2012 1.011.683 427.994 1.439.677
2013 1.100.906 360.874 1.461.780
2014 1.127.158 313.852 1.441.010
2015 1.091.303 318.603 1.409.906
2016 1.070.836 287.208 1.358.044
2017 757.074 377.181 1.134.254
2018 529.254 488.705 1.017.959
2019 499.111 423.506 922.617
2020 465.190* 376.494* 841.684

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta.
*podatki so zbrani na dan 4.12.2020

Iz zgornje tabele je razvidno, da glavnina dolga najemnikov izvira iz obdobja pred letom 2008.
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Pregled Stevila deloZacij po posameznih letih:

Stevilo razpisanih Stevilo izvrsenih Stevilo odlozenih Stevilo ponovno
delozacij delozacij delozacij sklenjenih pogodb
2013 135 39 96 8
2014 112 25 87 8
2015 147 44 103 25
2016 86 26 60 29
2017 75 15* 60 28
2018 65 7** 58 25
2019 44 6 38 18
2020 39 3 36 15

*od tega sta 2 dolZnika dan pred deloZacijo sama predala stanovanje
**od tega je 1 dolznik pred razpisano deloZacijo sam predal stanovanje
Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen za leto 2020, ko so na dan 4.12.2020

JMSS Maribor od leta 2017 aktivno sodeluje z Drustvom za pomoc in samopomoc brezdomcev
Kralji ulice (v nadaljevanju drustvo), ki izvaja program oziroma dejavnost preprecevanja izgube
stanovanja. Nudena je podpora ranljivim posameznikom in druzinam, ki jim grozi deloZacija
zaradi neplacevanja, neprimerne rabe stanovanja, konfliktov s sosedi itd. V ¢asu delovanja je
drustvo z aktivnim sodelovanjem z JMSS Maribor preprecilo nekaj delozacij in ve¢ ljudem
omogocilo, da so obdrzali svoje bivalis¢e ter si finan¢no in psihosocialno opomogli. V
prihodnjem letu bo JMSS Maribor z drustvom Se naprej izvajal program preprecevanja izgube

stanovanja.

3.1.3 Drugi nedavcni prihodki

V letu 2021 naértujemo druge nedavcne prihodke v visini 50.000 €, ki se nanas$ajo na prihodke,
pridobljene iz naslova Ze pla¢anih sodnih stroSkov, katere so nam najemniki dolZni povrniti v
skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, na placilo odSkodnin za Skodne dogodke s strani

Zavarovalnice Sava d.d., na vracilo davka od dohodka pravnih oseb in podobno.
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3.2 Kapitalski prihodki

Med kapitalske prihodke pristevamo prihodke od prodaje premozenja. Sem spadajo prihodki
od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb ter prihodki od prodaje zemljisc.
V letu 2021 jih nacrtujemo v skupni visini 1.450.000 €, in sicer:

= 1.000.000 € iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami ter

= 450.000 € iz naslova razpolaganja z zemljisci.

3.2.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (javna drazba, javno zbiranje

ponudb in neposredna pogodba)

V letu 2021 nacrtujemo prihodke od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini
1.000.000 €.

Na podlagi Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS-1, Uradni list RS, $t. 11/2018 in 79/2018), Uredbe o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 31/2018) in Splosnih pogojev poslovanja
JMSS Maribor (MUV, $t. 9/2017, 4/2018, 16/2019 in 25/2020 — v nadaljevanju splosni pogoji
poslovanja), JMSS Maribor razpolaga z nepremi¢nim premozZenjem po metodi javne drazbe,
javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe. Pred izvedbo postopka prodaje bo
pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ocenil trzno vrednost posameznega
stanovanja. Tako doloCena vrednost pri izvedbi posameznega postopka prodaje predstavljala
izklicno ceno.

Pri razpolaganju (prodaji) s stanovaniji in stanovanjskimi stavbami v letu 2021 bo JMSS Maribor
izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo in sploSnimi pogoji poslovanja najgospodarnejsa
ter v skladu s priporocili za zascito zdravja prebivalstva (COVID-19).

Cilj razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem je, da se s prodajo dotrajanih nepremicnin,
katerih obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti ve¢stanovanjskega
objekta predvidena vecja vlaganja vanj, zagotovijo finanéna sredstva za obnovo preostalega
stanovanjskega fonda JMSS Maribor.

Metode razpolaganja in na¢rtovane prodaje so podrobneje opisane v Letnem nacrtu ravnanja

s stvarnim premozenjem 2021.
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3.2.2 Prihodki od prodaje zemljis¢ (vklju¢no z menjavo)

JMSS Maribor nacrtuje menjavo 3 zemljis¢ z nepremi¢ninami MOM, in sicer:
= Zemlji$¢e »Pod Pekrsko gorco« ob Sarhovi ulici v Mariboru, parc. §t. 2049/6, k.0. 660
Studenci, vizmeri 1.265 m2. Iz naslova te menjave stavbnega zemljis¢a JMSS Maribor
nacrtuje prihodke v okvirni visini 90.000 €.
=  Zemljisce, del Ribiskega trga, parc. st. 2051/2, k.o. 658 Koroska vrata, v izmeri 358
m2. Iz naslova te menjave stavbnega zemljis¢a JMSS Maribor nacdrtuje prihodke v
okvirni visini 30.000 €.
= Zemljis¢e na Teznu, parc. st. 354/1, 355, 356, 357 in 358, k.o. Tezno, skupne velikosti
9.475 m?, od tega menjava okvirno 5.000 m2. Iz naslova te menjave stavbnega
zemljis€a JMSS Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 330.000 €.
Na podlagi te menjave bo JMSS Maribor predvidoma pridobil (opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1
doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremic¢nega premozenja ne vkljucijo nepremicnine, ki se
pridobijo na podlagi menjalne pogodbe):
= stavbno zemljis¢e s parc. $t. 1303/1, k.o. 658 Koroska vrata, ID znak: parcela 658
1303/1, vizmeri 996 m?, Vrbanska cesta 10, Maribor, ki je v lasti MOM, orientacijska
vrednost 170.000 €,
= nezasedeno stanovanje St. 1, LavriCeva ulica 18, Maribor, ID znak: 658-415-1,
velikosti 36,8 m?, ocenjena vrednost po GURS 49.386 €
= zasedeno stanovanje $t. 118, Borova vas 2, Maribor, ID zank: 678-39-118, velikosti
61,60 m?, ocenjena vrednost po GURS 62.786 €,
= zasedeno stanovanje §t. 5, BorStnikova ulica 11, Maribor, ID zank: 678-1298-5,
velikosti 74,00 m?, ocenjena vrednost po GURS 68.748 €,
= zasedeno stanovanje St. 40, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-41,
velikosti 55,10 m?, ocenjena vrednost po GURS 55.043 €,
= zasedeno stanovanje St. 41, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-42,
velikosti 40,80 m?, ocenjena vrednost po GURS 43.263 €.
Upostevaje zgoraj navedeno JMSS Maribor v letu 2021 nadrtuje prihodke od prodaje zemljis¢
(vklju¢no z menjavo) v viSini 450.000 €. NaCrtovane menjave so opisane v Letnem nacrtu

ravnanja s stvarnim premozenjem 2021.
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3.3 Transferni prihodki

V letu 2021 nadrtujemo 935.000 € transfernih prihodkov, od tega je za subvencioniranje
najemnin s strani MOM ter oblin Hoce — Slivnica, StarSe, Duplek, Ra¢e — Fram in MiklavZ na
Dravskem polju predvideno 790.000 €. Visina subvencije za posameznega najemnika lahko
znasa najvec do visSine 80 % neprofitne najemnine.

Pregled prejetih subvencij po posameznih letih v €:

2016 2017 2018 2019

Subvencija najemnin
(skupaj za neprofitna
stanovanja in trzna
stanovanija)

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen leta 2020, ko je na dan 4.12.2020.

620.485 679.744 708.373 697.228 748.970 717.864*

S strani MOM in obdin ustanoviteljic na€rtujemo v letu 2021 povrnitev sredstev v visini
145.000 €. Prihodki se nanasajo na upravljanje, tekoce in investicijsko vzdrZzevanje, prenovo in
zavarovanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor (delitev glede na lastniske deleze

obdin ustanoviteljic JIMSS Maribor) ter stanovanj v lasti MOM, in sicer za:

upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor 66.000 €,
- upravljanje in tekoce vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM 41.000 €,
- investicijsko vzdrZzevanje v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor 14.000 €,

- investicijsko vzdrZzevanje v lasti MOM 24.000 €.

4 Odhodki

V JMSS Maribor v letu 2021 nacrtujemo odhodke v skupni visini 5.885.000 €, od tega 3.025.000

€ iz naslova tekocih odhodkov in 2.860.000 € iz naslova investicijskih odhodkov.

4.1 Tekoci odhodki

V JMSS Maribor v letu 2021 nacrtujemo 3.025.000 € odhodkov iz naslova tekocih odhodkov,

ki zajemajo place in druge izdatke zaposlenim, prispevke za socialno varnost, izdatke za blago

in storitve ter placila obresti od kreditov.
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4.1.1 Place in drugi izdatki zaposlenim

V JMSS Maribor za leto 2021 nacrtujemo sredstva za place in druge izdatke zaposlenim v
skupni visini 990.000 €, ter prispevke v viSini 180.000 €. Znesek je izraCunan upostevaje
veljavno zakonodajo s podrocja plac.
V znesek so vklju¢ene tudi nacrtovane zaposlitve, ki izhajajo iz kadrovskega nacrta za leto
2021, in sicer:
= v Sektorju za finance in racunovodstvo, Sluzbi za finance in racunovodstvo, zaradi
zatasno povecanega obsega dela na delovnem mestu Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve | — vodja sluzbe (VII/2), podaljSanje obstojece zaposlitve za
dolocen cas Se za 1 leto,
= 8 — mesecno zaposlitev pripravnika VIl tarifnega razreda, ekonomske smeri, v
primeru uspesno zakljucenega pripravnistva pa nadaljevanje zaposlitve za nedolocen
cas.
= 2 novi delovni mesti v Sektorju za investicije in vzdrzevanje, VI ali VIl tarifni razred,
gradbene ali tehniSke smeri, za potrebe upravljanja stanovanj in ve€stanovanjskih
objektov;
= 1 novo delovno mesto v Sektorju za finance in raéunovodstvo, VII tarifni razred,

ekonomske smeri, za potrebe upravljanja stanovanj in ve¢stanovanjskih objektov.

4.1.2 lzdatki za blago in storitve

V letu 2021 nacrtujemo 1.815.000 € izdatkov za blago in storitve. V to skupino so zajeti stroski
upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter stroski garancij in ostali stroski
namenskega premozenja (revizija poslovanja, stroski UJP storitev, stroski bancnih storitev,

Clanarin in stroski z naslova DruZini prijaznega podjetja).

4.1.2.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj na¢rtujemo 1.513.000 €, kar zajema naslednje odhodke:
= npadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje

upraviteljem, v visini 230.000 €,
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tekoce vzdrzevanje stanovanj v visini 500.000 €,

= zavarovanje stanovanj v visini 76.000 €,

= ostali stroski stanovanj v visini 600.000 € (vklju¢ena subsidiarna odgovornost ),

= upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v lasti obcin ustanoviteljic IMSS Maribor
v visini 66.000 €,

= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM v visini 41.000 €.

4.1.2.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj in za upravljanje vecstanovanjskih stavb v letu 2021 nacrtujemo

sredstva v viSini 230.000 €.

V skladu s 118. ¢lenom SZ-1 in 2. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin
(Uradni list RS, st. 131/2003, 142/2004 in 99/2008, 40/2011, 79/2015 in 91/2015) so v
neprofitni najemnini, poleg stroskov vzdrZzevanja stanovanja in skupnih delov, amortizacije ter
stroSkov financiranja stanovanja, zajeti tudi stroski za opravljanje upravniskih storitev. Tako
mora JMSS Maribor upravnikom neposredno placevati nadomestilo za upravljanje

vecCstanovanjskih stavb.

V letu 2020 je bilo izvedeno javno narodilo za izbiro upravnika za obdobje 1 leta, objavljeno na
Portalu javnih narodil. Z upravnikom Staninvest d.o.o. je sklenjena pogodba do konca marca
2021 za ceno 5.461 € 2 22 % DDV na mesec. Predmet pogodbe je:
= upravljanje 94 vec¢stanovanjskih stavb (vhodov), v katerih ima JMSS Maribor vec kot
polovico solastniskih delezev,
= upravljanje 2.217 najemnih stanovanj, 24 garaz, 8 poslovnih prostorov (skupaj 2.249

posameznih delov), ki jih ima JMSS Maribor v lasti ali upravljanju.

JMSS Maribor nacrtuje, da bo v letu 2021 izvedel potrebne aktivnosti (registracija, programska

oprema, zaposlitve, zavarovanje ipd.) za upravljanje vec¢stanovanjskih stavb in s 1.1.2022

prevzel upravljanje veéstanovanjskih stavb, ki so v njegovi 100 % lasti.
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4.1.2.1.2 Tekoce vzdrievanje stanovanj

Glede na razpolozljive financ¢ne vire bomo v letu 2021 namenili za tekoce vzdrievanje
neprofitnih, trznih, sluzbenih in oskrbovanih stanovanj, zacasnih bivalnih enot ter
vecstanovanjskih stavb sredstva v visini 500.000 €.

Predvidena sredstva bodo namenjena za tekoCe vzdrZevanje stanovanj in za nujna
nepredvidena vzdrzevalna dela na objektih in v stanovanjih. Vklju¢ena so tudi zasedena
stanovanja po zakljuceni denacionalizaciji, v kolikor bodo le-ta v letu 2021 s strani obcin

ustanoviteljic IMSS Maribor dejansko prenesena v namensko premozenje sklada.

4.1.2.1.3 Zavarovanje stanovanj

V letu 2019 je bilo izvedeno javno narocCilo za zavarovanje stanovanj za obdobje 3 let od
1.1.2020 do 1.1.2023. Javno narocilo je bilo objavljeno na Portalu javnih narocil. Izbrani
ponudnik je Zavarovalnica Sava d.d.

Za zavarovanje stanovanj v letu 2021 nacrtujemo 76.000 €.

Odskodninski zahtevki, ki jih prejemamo, se nanasajo predvsem na povracilo materialne
Skode, ki izvira iz etazne lastnine, in nematerialne skode, ki nastane zaradi poskodovanja
fizicne osebe v skupnih prostorih stavb. Vsak posamezen primer raziS¢emo ter informacije

posredujemo zavarovalnici, ki odSkodnino v primeru utemeljenosti povrne.

4.1.2.1.4 Ostali stroski stanovanj

Za ostale stroske stanovanj naCrtujemo v letu 2021 porabo sredstev v visini 600.000 €, od tega
sredstva v visini 500.000 € zajemajo stroske nezasedenih stanovanj, stroske cenitev, stroske
notarskih storitev, stroSke delozacij, stroske izvrsiteljev, stroske zunanje izterjave, e-hrambo
dokumentov, vradila varscin za stanovanja, stroske izdajanja poloznic, stroske oglasevanja,
stroske sodnih postopkov, stroske odvetniskih storitev, davek od dohodka pravnih oseb, vpis
etazne lastnine, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, stroske antideloZacijske
dejavnosti, stroske popisov ter stroske tehni¢nega varovanja.

Stroski v viSini 100.000 € so namenjeni za subsidiarno obveznost placil obratovalnih stroskov

in drugih stroskov vezanih na najemno stanovanje. Dolinik vseh terjatev iz naslova
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obratovanja vec€stanovanjske stavbe je Se vedno najemnik, lastnik stanovanja pa odgovarja za
obratovalne stroSke najemnika subsidiarno. Navedeno pomeni, da poleg najemnika tudi
lastnik neprofitnega stanovanja odgovarja upravniku za nepladevanje obratovalnih stroSkov s
strani najemnika in drugih stroSkov vezanih na najemno razmerije.

Zaradi subsidiarne odgovornosti lastnika stanovanja za neplacane obratovalne stroske
najemnika bomo v letu 2021 Se nadalje pozorno obravnavali najemnike, ki ne placujejo
obratovalnih stroskov in drugih stroSkov vezanih na najemno razmerje, in kljub placanim
obveznostim iz naslova najemnine priceli s postopki na odpoved najemnih pogodb. Prav tako
bomo najemnike, katerih dolgove po subsidiarni odgovornosti bo JMSS Maribor prevzel,
predali v izterjavo podjetju lzterjava d.o.o., ki bo za JMSS Maribor vrsil izterjavo dolgov, ter
vlagal izvrsilne predloge iz naslova placane subsidiarne odgovornosti lastnika, zoper
najemnike. Na dan 4.12.2020 ima JMSS Maribor terjatve do najemnikov iz naslova subsidiarne

odgovornosti lastnika v visini 459.279 €.

Dolg najemnikov iz naslova placanih glavnic subsidiarne odgovornosti:

Glavnica placane subsidiarnosti Skupaj glavnica dolga
po posameznih letih subsidiarnosti ob koncu leta
2012 146.159 188.190
2013 273.006 439.504
2014 177.380 577.245
2015 141.191 623.412
2016 236.875 761.984
2017 216.015 642.083
2018 95.397 541.975
2019 68.534 520.939
2020* 73.560 459.279

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen za leto 2020, ko je podatek na dan 4.12.2020

28



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

4.1.2.1.5 Drustvo za pomoc in samopomoc brezdomcev Kralji ulice

Drustvo izvaja program oziroma dejavnost preprecevanja izgube stanovanja. Del dela po

programu poteka v skupnostnem prostoru na Preradovicevi ulici 17a, 2000 Maribor (trenutno

Stevilo uporabnikov je 165), en del pa zajema terensko podporo posameznikom in druzinam.

Trenutno je v program aktivno vklju¢enih 31 uporabnikov, zgolj ob¢asno pa potrebuje pomoc

52 uporabnikov. Upostevaje, da se na drustvo obraca vse vec¢ nasih najemnikov, ki potrebujejo

pomoc, v 2021 nacrtujemo nadaljevanje sodelovanja z drustvom.

Pomoc¢ najemnikom in njihovim druzinskim ¢lanom, predvsem otrokom, zajema aktivnosti za

sloZzno sobivanje z namenom izpodbujanja pripadnosti stanovanjskemu okolju, in sicer:

pomoc pri vselitvi oziroma preselitvi,

opozarjanje na redno placevanje poloznic, opozarjanje na moznost subvencionirane
najemnine, razvijanje kompetenc za upravljanje z osebnimi financami ter razvijanje
s tem povezanih podpornih strategij,

pomoc pri uveljavljanju pravic do denarne socialne pomodi,

razvijanje kompetenc za primerno vzdrzevanje stanovanja/bivalne enote in skupnih
prostorov,

opozarjanje na spoStovanje hiSnega reda,

posredovanje v konfliktih med sosedi, v konfliktih zaradi souporabe kuhinje, sanitarij
in skupnih prostorov,

fizicna pomoc pri odstranjevanju nakopicenih predmetov v stanovanju/bivalni enoti
in okolici,

razvijanje motivacije za osebno urejenost,

materialna pomoc v obliki pohistva, obleke, otroskih igra¢, Solskih potrebscin,
spremstvo na razli¢ne institucije, razvijanje komunikacijskih spretnosti,
medinstitucionalno mrezZenje v zvezi s posameznimi primeri,

razreSevanje konfliktnih situacij v druzini in v odnosih s tretjimi osebami,
informiranje najemnikov o mozZnostih za urejanje in izboljSanje socialnega in
materialnega polozaja,

pomoc pri opremljanju in vzdrZevanju stanovanj (manjsa hisniska opravila).
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Drustvu sta bili v letu 2020 za dolocen ¢as 5 let oddani 2 stanovanji za izvajanje programa
»Individualizirana in celovita nastanitvena podpora brezdomnim, ter 1 zacasna bivalna enota

za izvajanje zacasnih kriznih namestitev.

4.1.2.1.6 Upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor

Za upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor nacrtujemo
v letu 2021 sredstva v viSini 66.000 €, ki bodo povrnjena s strani ob¢in ustanoviteljic JMSS

Maribor, kar je Ze opredeljeno v tocki »3.3 Transferni prihodki«.

JMSS Maribor upravlja s stanovaniji, ki so v lasti obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor:
= vskladu s sedmo alinejo 2. ¢lena in 34. ¢lenom Odloka o ustanovitvi JMSS Maribor,
= na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje iz leta 2006 s pripadajo¢imi
aneksi, sklenjene med MOM kot zemljiskoknjiznim lastnikom stanovanj v lasti ob¢in
ustanoviteljic in JMSS Maribor,
= na podlagi Uskladitvene pogodbe, sklenjene med obcinami ustanoviteljicami in JMSS

Maribor v letu 2020.

JMSS Maribor opravlja vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovaniji,
upravljanje. Iz tega naslova nacrtujemo sredstva tudi pri investicijskih odhodkih, kar pa je
posebej opredeljeno v tocki »4.2.1.4 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic

JMSS Maribor«.

4.1.2.1.7 Upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekocCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo v letu 2021 sredstva
visini 41.000 €, ki jih dobimo povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredeljeno v tocki »3.3
Transferni prihodki«.

Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s

pripadajo¢imi dodatki, opravlja JMSS Maribor vzdrZzevalna dela in druga strokovna opravila v

.....
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prenesena v upravljanje s strani MOM. Iz tega naslova nacrtujemo sredstva tudi pri
investicijskih odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v tocki »4.2.1.5 Investicijsko vzdrZzevanje

stanovanj v lasti MOM«.

4.1.2.2 Drugiizdatki za blago in storitve

Za izdatke za blago in storitve nacrtujemo v letu 2021 sredstva v visini 282.000 €.

4.1.2.2.1 Stroski poslovanja sklada

Znesek v viSini 270.000 € predstavljajo stroski poslovanja sklada, ki zajemajo izdatke za
pisarniski material, obratovalne stroske poslovnih prostorov sklada, najemnino za poslovne
prostore, izdatke za sluzbeno vozilo, stroske za vzdrzevanje racunalniske podpore programov,
najem programa Mikrografija, najem programa za vodenje javnih narocil, stroski varnostnega
sistema varovanja IT infrastrukture, dodatna strokovna pomo¢ zaposlenemu informatiku v
obliki pogodbenega sodelovanja za dolocen ¢as z ustreznim IT strokovnjakom, izdatke za

strokovno izobraZzevanje zaposlenih, odvetniske stroSke svetovanja upravi in podobno.

Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah se izvaja
na podlagi predloga vodij posameznih sektorjev in sluzb JMSS Maribor. O predlogu odloca
direktorica JMSS Maribor. Strokovno izobraZevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivne pogodbe
za negospodarske dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, $t. 18/1991 s pripadajocimi
aneksi), ki doloca, da ima delavec, ki je razporejen na delovno mesto, za katero se zahteva
najmanj srednja strokovna izobrazba, na leto pravico do najmanj 5 dni strokovnega
izobrazevanja v zvezi z delom, ki ga opravlja.

Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni izvajalci. V letu 2021 bomo
zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogocimo vsaj eno strokovno izobrazevanje v
skladu s potrebami delovnega procesa, ki ga opravljajo.

Na skladu se zavzemamo tudi za aktivno sodelovanje zaposlenih na nepremicninskih posvetih

- seminarjih s pripravo prispevkov, kar praviloma prinasa oprostitev placila kotizacije.
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JMSS Maribor za leto 2021 nacrtuje najem programa v okvirni viSini 70.000 € za vodenje
poslovanja z lastnimi nepremicninami, ki bo pokrival vse segmente poslovanja sklada, ki bo bil

povezan z dokumentnim sistemom in raCunovodskim programom.

4.1.2.2.2 Varnost in zdravje pri delu ter pozarna varnost (VPD in VPP)

Za stroSke VPD in VPP smo v letu 2020 namenili znesek v visini 12.000 €.

Varno delo predstavlja velik doprinos k dobremu pocutju zaposlenih na delovnem mestu, kar
vpliva tudi na vecjo storilnost s ¢im boljSo izrabo sredstev za delo, predmetov dela, ¢asa in
finan¢nih sredstev. V skladu z veljavno zakonodajo s podrocja VPD in VPP ter sprejeto Revizijo
IOV - Stevilka revizije 2: REV-02/9-6275PE/16 izvajamo za zagotavljanje varnega dela vse
potrebne ukrepe. Priizvajanju potrebnih nalog s podrocja VPD in VPP sodelujemo z Ambulanto
doktor Lovse, d.o.o. in podjetjem Aktiva Skupina d.o.0. Novo zaposleni so pred nastopom dela
napoteni na preventivni zdravniski pregled in opraviti morajo usposabljanje iz varnosti in
zdravja pri delu ter poZarnega varstva.

Na osnovi sprejete zdravstvene ocene Revizije EVD.ST.: 026/20-OT-JMSS z dne 8.11.2020
izvajamo tudi obdobne in po potrebi usmerjene zdravniske preglede.

V letu 2021 bomo glede na sprejeti zdravstveni del revizije IOV, 6 zaposlenih napotili na
obdobni zdravniski pregled.

Glede na razglaseno epidemijo COVID — 19 smo pridobili dodatek k Reviziji IOV, in sicer Revizija
IOV z oceno tveganja zaradi epidemije koronavirusa COVID — 19, Rev IOV 3-20/(REV-02/9-
6275PE/16), na osnovi katere smo v letosSnjem in bomo tudi v prihodnjem letu nadaljevali z
nekaterimi Ze sprejetimi ukrepi za zasCito zdravja zaposlenih. Nadaljevali bomo z nabavo
zascitnih rokavic, mask, po potrebi narocili razkuzevanje poslovnih prostorov ter izvajali vse
potrebne zascitne ukrepe v skladu z navodili NIJZ in vlade RS. Za to podrocje smo namenili
2.000 £.

Zakon o varnosti in zdravju pri delu (ZVZD-1, Uradni list RS, St. 43/2011) v svojem 32. ¢lenu
opredeljuje obveznosti delodajalcev glede promocije zdravja na delovnem mestu. V ta namen
bomo namenili sredstva za uresnicevanje le-tega. Naredili bomo plan rekreacije ter opredelili
ustrezen nacin spremljanja le-tega.

V skladu z Zakonom o varstvu pred pozarom (Uradni list RS, st. 3/2007 — UPB, 9/2011 in

83/2012) bomo opravili v poslovnih prostorih JMSS Maribor redni letni pregled gasilnih
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aparatov. Zavedamo se, da je preventiva na podrocju varnosti in zdravja pri delu klju¢nega
pomena, zato spodbujamo varnostno kulturo in s tem preprecujemo nezZelene zdravstvene
posledice.

V sled navedenega spodbujamo zaposlene, da s svojimi idejami ter predlogi aktivno sodelujejo

pri soustvarjanju ¢im boljSih delovnih pogojev.

4.1.2.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozenja
Za stroske revizije poslovanja, stroske UJP storitev, stroske bancnih storitev, ¢lanarine pri

Gospodarski zbornici Slovenije, zdruzenju Manager in stroske z naslova DruZini prijaznega

podjetja nacrtujemo porabo sredstev v visini 20.000 €.

4.1.2.3.1 Certifikat Druzini prijazno podjetje

JMSS Maribor je na osnovi pridobljenega osnovnega certifikata POLNI CERTIFIKAT

N A

DruZini prijazno podjetje (v nadaljevanju DPP), ki ga je pridobil dne

21.11.2014, v letih 2015 do 2020 izvedel nabor ukrepov v skladu z

izvedbenim nacrtom plana implementacije. V letu 2018 je JMSS DruZini
Maribor prejel polni certifikat druzini prijazno podjetje. prijazno
podjetje

Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je
edini tovrstni certifikat v Sloveniji. Zagotavlja kratkorocne in dolgorocne pozitivne ucinke glede
usklajevanja poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kaZejo v zmanjsanju
fluktuacije, kvote bolniskih odsotnosti, kvote nege, Stevila nezgod ipd. ter k vecanju
zadovoljstva, motivacije in pripadnosti zaposlenih, kar pomeni jasne pozitivne ekonomske

ucinke.

V sklopu certifikata in s sprejetjem ukrepov se delavcem omogoca lazje usklajevanje
poklicnega in druzZinskega Zivljenja v razlicnih situacijah. Skozi postopek pridobitve polnega
certifikata je JMSS Maribor dolocil izbrane cilje in ukrepe, ki jih v dolo¢enem c¢asovnem
razponu uresnicuje in izvaja. V letu 2020 so bile aktivnosti v sklopu DPP zaradi epidemije v
Sloveniji okrnjene. V kolikor se bo zadeva normalizirala, bomo v letu 2021 nadaljevali

aktivnosti iz nabora sprejetih ukrepov v sklopu pridobljenega polnega certifikata. Za izvedbo

33



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

aktivnosti v sklopu DPP in placilo ¢lanarine Ekvilib Institutu na¢rtujemo sredstva v visini 5.000
€. Na skladu se dobro zavedamo pomembnosti cloveskega kapitala, zato se v okviru
pridobljenega certifikata ukvarjamo tudi s tematiko, kako zaposlenim ustvariti delovno okolje,
v katerega bodo zaposleni radi prihajali in dobro ter uspesno delali. MoZnost koris¢enja
ukrepov in s tem posledi¢no lazje usklajevanje poklicnega in druZinskega Zivljenja povecuje

motivacijo, ucinkovitost in zadovoljstvo zaposlenih, kar se posledi¢no kaze na kakovosti dela.

4.1.3 Placila domacih obresti

Za odplacilo posojil (za del, ki odpade na obresti) nac¢rtujemo sredstva v skupni visini 40.000 €.
Odplacila obresti od posojila pri banki BKS Bank AG, na¢rtujemo v viSini 28.000 €. Sredstva v
viSini 12.000 € se nanaSajo na odplacilo obresti od novo najetega posojila v letu 2020 za

gradnjo stanovanj na naslovu Dvorakova ulica 5-7, Maribor pri SKB banki d. d.

4.2 Investicijski odhodki

V letu 2021 nacrtujemo investicijske odhodke v visini 2.860.000 €.
Pod investicijske odhodke spadajo:
= investicijsko vzdrZevanje v viSini 1.158.000 €,
= obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj v visini 502.000 €,

= jzgradnja in nakup nepremicnin v visini 1.200.000 €.

4.2.1 |Investicijsko vzdrzevanje

Za investicijsko vzdrzevanje v letu 2021 nacrtujemo sredstva v visini 1.158.000 €.
Investicijsko vzdrzevanje zajema:
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 850.000 €,
= vzdrZevanje iz rezervnega sklada v visini 240.000 €,
= investicijsko opremo in informatiko v visini 30.000 €,
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor v visini
14.000 €,

= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v visSini 24.000 €.
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4.2.1.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

Za obnove stanovanj na razli¢nih naslovih nacrtujemo v letu 2021 sredstva v viSini 850.000 €.
V celoti bomo obnovili okvirno 30 stanovanj, v okvirno 50 stanovanjih nacrtujemo delne
obnove. Obnovljena stanovanja bodo pripravljena za oddajo neprofitnih stanovanj po razpisu
v letu 2020, menjave in preselitve najemnikov ter za razpis za mlade in mlade druZine. Za

obnovljena stanovanja bomo narocili izdelavo energetskih izkaznic.

Nadalje v letu 2021 nadrtujemo pregled stanja in uporabe okvirno 500 zasedenih stanovanj.

V nadaljevanju predstavljamo primere izpraznjenih stanovanj, ki jih bomo prenovili v celoti:

Borova vas 22, stanovanje $t. 314, povrsina 40 m2

V stanovanju je potrebno zamenjati notranja in
vhodna vrata, v celoti obnoviti kopalnico in kuhinjo,
zamenijati finalne tlake in grelna telesa ter obnoviti
elektri¢no, vodovodno in odtoéno instalacijo. Nadalje
je potrebno zamenjati vso stavbno pohistvo s sencili
in izvesti slikopleskarska dela. Projektantska

ocenjena vrednost del znasa 15.000 €.
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Dogoska cesta 71, stanovanje St. 214, povrSina 41 m?

V stanovanju je potrebno v celoti obnoviti
kopalnico, zamenjati stensko keramiko v
kuhinji, zamenjati finalne tlake in izvesti
slikopleskarska dela. Nadalje je potrebno
zamenijati elektro, vodovodno in odtocno

instalacijo. Projektantska ocenjena

vrednost del znasa 15.000 €.

Goriska ulica 4, stanovanje §t. 130, povr$ina 22 m?

V stanovanju je potrebno delno zamenjati
in obnoviti finalne tlake, popraviti in
opleskati notranja in vhodna vrata,
obnoviti elektro, vodovodno in odto¢no
instalacijo ter v celoti obnoviti sanitarije.
Nadalje je potrebno zamenjati grelna
telesa in izvesti slikopleskarska dela.

Projektantska ocenjena vrednost del znasa

9.500 €.

Ljubljanska ulica 102, stanovanje st. 13, povrsina 36 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati
notranja in vhodna vrata, izvesti nove
finalne tlake, obnoviti elektro, vodovodno
in odtoc¢no instalacijo ter v celoti obnoviti
sanitarije. Nadalje je potrebno izvesti

slikopleskarska ~ dela.  Projektantska

ocenjena vrednost del znasa 13.700 €
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Sokolska ulica 22, stanovanje §t. 5, povrsina 69 m?

@ W
| I

V stanovanju je potrebno izvesti novo
elektro, vodovodno in odtoc¢no instalacijo.
Nadalje je potrebno obnoviti vsa notranja
in vhodna vrata ter izvesti popravilo
finalnih tlakov. Sanacije je potrebna prav
tako kopalnica in kuhinja, ob zaklju¢ku del
pa je potrebno Se izvesti slikopleskarska
Projektantska

popravila. ocenjena

vrednost del znasa 11.700 €.

Sokolska ulica 44, stanovanje st. 9, povrSina 33 m?

4.2.1.2 VzdrZevanje iz rezervnega sklada

V stanovanju je potrebno obnoviti
vodovodno in odto¢no instalacijo, v celoti
obnoviti sanitarije, delno zamenjati finalne
tlake, odstraniti stenske obloge ter izvesti
slikopleskarska dela. Projektantska

ocenjena vrednost obnove znasa 6.000 €.

Za vzdrZevanje skupnih delov in naprav objektov iz rezervnega sklada nacrtujemo v letu 2021

sredstva v viSini 240.000 €.
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4.2.1.3 Investicijska oprema in informatika

Za investicijsko opremo in informatiko nacrtujemo v letu 2021 sredstva v visini 30.000 €.

Zaradi povecanja oblike dela od doma je potrebno nadgraditi varnostni sistem IT
infrastrukture, zaposlenim omogociti primerno racunalnisko opremo, ustrezno posodobiti
omrezje ter zaposlenim omogoc¢imo moznost izvedb webinarov ali video konferenc. V kolikor
bo potreba je v nacrtu tudi nakup terminala za avtomatsko merjenje temperature zaposlenim
in strankam, ki bo povezan s kontrolo dostopa. Predvidena je tudi nadgradnja racunovodskega
programa za uvedbo elektronske inventure (elektronsko odcitavanje QR kod). Za pisarnisko
opremo predvidevamo porabo 5.000 €. Predvidena je tudi posodobitev CGP-ja (celostna

grafi¢na podoba) podjetja.

Na podrocju informatike se bodo izvajala redna notranja usposabljanja, in sicer:
= spoznavanje in prakti¢na uporaba novega dokumentnega sistema,
= pravilno rokovanje z racunalnikom pri delu od doma,

= tekoce izpopolnjevanje zaposlenih na podroéju Microsoftovih orodij.

4.2.1.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor

V tem Poslovno financnem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.6 Upravljanje in tekoce vzdrZevanje
stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor« Ze navedeno, da JMSS Maribor opravlja
vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in
pripadajoc¢imi zemljisci, ki so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje.

Med obcinami ustanoviteljicami obstaja konsenz, da bodo (iz razloga neracionalnosti obnove)
v letu 2021 vecino praznih stanovanj prodale, zasedena stanovanja pa prenesle na JMSS
Maribor. UposStevaje navedeno predvidevamo, da bo Stevilo stanovanj, ki bodo potrebovala
nujna vzdrZevalna dela ali dela po inSpekcijski odlo¢bi malo, tako da nacrtujemo sredstva v
viSini 14.000 €. Navedena sredstva bodo v celoti povrnjena s strani obcin ustanoviteljic JMSS

Maribor, kar je opredeljeno v tocki »3.3 Transferni prihodki«.
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4.2.1.5 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V tem Poslovno finanénem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.7 Upravljanje in tekoce vzdrievanje
stanovanj v lasti MOM« Ze navedeno, da JMSS Maribor opravlja vzdrzevalna dela in druga
so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM.

Za investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo porabo v viSini 24.000 €.
Navedena sredstva bodo v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno v tocki »3.3

Transferni prihodki«.

4.2.2 Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj

V letu 2021 bomo za program obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanij, ki so v lasti

JMSS Maribor, namenili 502.000 €.

4.2.2.1 Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52

Celovita energetska sanacija za
objekte v 100 % lasti JIMSS Maribor na
naslovih Engelsova ulica 42, 44, 46, 48,
50in 52, ki so bili zgrajeni leta 1995 in
v katerih se nahajata 102 stanovaniji z

daljinskim ogrevanjem, je zakljuc¢ena.

Za projekt so bila zagotovljena
sofinancerska sredstva Evropskega kohezijskega sklada in Republike Slovenije. V roku 5 let po
zakljucku operacije mora JMSS Maribor letno pisno porocati o zahtevanih kazalnikih
Ministrstvu za infrastrukturo. Poroca se o Stevilu gospodinjstev, ki se jim je izboljsal razred
energijske porabe in o dejanskem prihranku energije na stavbo, ki znasa min. 30 kWh/m?2. Za
pridobitev podatkov s strani dobaviteljev in za izdelavo letnih porocil smo predvideli sredstva

v vidini 2.000 €.
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4.2.2.2 Menjava stavbnega pohistva na razlicnih lokacijah

V letu 2021 nacrtujemo zamenjavo stavbnega pohistva v okvirno 150 stanovanjih, pri cemer
je 68 stanovanj del javnega narocila iz leta 2020, ki se bo zakljucilo v letu 2021. Za razliko 82
stanovanj se bo javno narocilo izvedlo in zakljucilo v letu 2021.

Za vgradnjo stavbnega pohistva so predvidena sredstva v viSini 290.000 €.

4.2.2.3 Menjava plinskih peci na razli¢nih lokacijah

Menjava dotrajanih plinskih peci, z novimi kondenzacijskimi plinskimi pec¢mi, bo potekala
skladno z vecletnim nacrtom zamenjave. V letu 2021 planiramo zamenjavo peci v okvirno 60
stanovanjih, pri ¢emer je 19 stanovanj del javnega narocila iz leta 2020, ki se bo zakljucilo v
letu 2021. Za razliko 41 stanovanj se bo javno narocilo izvedlo in zakljucilo v letu 2021.

Skupna predvidena ocenjena vrednost zamenjave peci s pripadajo¢imi gradbeno-obrtniskimi

in inStalacijskimi deli za leto 2021 znasa 210.000 €.

4.2.3 lzgradnja in nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov

Na tej postavki nacrtujemo sredstva v visini 1.200.000 €.

4.2.3.1 Dvorakova ulica 5 -7, Maribor

V letu 2021 so predvidene sledece aktivnosti:

Obcinski podrobni prostorski nacrt

V letu 2020 je bila v okviru projekta »Dvorakova ulica 5-7« uspesno izdelana programska
preveritev za dano lokacijo in pripravljena razpisna dokumentacija za javno narocilo za izbiro
izvajalca izdelave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN). Razpis za izbiro
izvajalca izdelave OPPN je izveden v mesecu decembru 2020, dela se bodo zakljucila v letu

2021.
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Arhitekturni natecaj

JMSS Maribor predvideva v letu 2021 izvesti javni natecaj za izbiro strokovno najprimernejse
reSitve prostorskih ureditev in objektov, ki je po ZJN-3 predviden za investicije v vrednosti nad
2.500.000 €.

Ostala projektna in investicijska dokumentacija

V postopku priprave OPPN se lahko na podlagi smernic nosilcev urejanja prostora kot potrebe
izkazejo Se druge strokovne podlaga (npr. idejna zasnova novih ali zascite, prestavitve in
ukinitve obstojecih energetskih, vodovodnih, komunalnih vodov in ureditev, geomehansko
porocilo, analiza tveganja za onesnazZenje podzemne vode ipd.). V letu 2021 se predvideva tudi

narocilo te dokumentacije in izdelava nadaljnje investicijske dokumentacije.

Za izvedbo zgoraj omenjene projektne in investicijske dokumentacije v letu 2021 nacrtujemo

sredstva v visini 150.000 €.

4.2.3.2 Vrbanska cesta 10, Maribor

JMSS Maribor nacértuje menjavo 3 zemljis¢ v lasti JIMSS Maribor z nepremicninami v lasti MOM
kot izhaja iz tocke »4.2.3.5 Nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov (vklju¢no z

menjavo)« tega poslovno financnega nacrta.

Na podlagi te menjave bo JMSS Maribor pridobil stavbno zemljis¢e s parc. st. 1303/1, k.o. 658
Koroska vrata, vizmeri 996 m?, ki je v lasti MOM. Na tem zemljis€u se je v preteklosti nahajala
stavba Mestne cetrti KoroSka vrata z naslovom Vrbanska cesta 10, Maribor, ki je bila v
nadzemnem delu porusena oz. odstranjena. V podzemnem delu pa se na zemljiS¢u Se vedno

nahajajo kletni prostori oz. zaklonisce.

Na tem zemljis¢u JMSS Maribor nacrtuje gradnjo okvirno 12
stanovanj za mlade in mlade druZine. Predhodno je potrebna
sprememba Obcinskega prostorskega akta (OPN). Za izdelavo

prostorske  dokumentacije, vkljuéno s programsko
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4.2.3.3 Starse 123, Starse

V letu 2020 je bila za rekonstrukcijo objekta StarSe 12a, StarSe, izdelana projektna
dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja in projektna dokumentacija za izvedbo
GOl del za izvedbo dveh stanovanj. Za rekonstrukcijo objekta je bilo uspesno pridobljeno
gradbeno dovoljenje. Na podlagi sklenjenih okvirnih sporazumov v postopku javnega narocila
je bila pridobljena najugodnejsa ponudba v visini 155.709 € z vkljuéenim 9,5 % DDV. V mesecu
novembru 2020 je bilo najugodnejSe podjetje uvedeno v delo. Zaklju¢ek GOI del je bil v
decembru 2020. Dela v okviru projekta rekonstrukcije so zajemala izvedbo nove strehe,
toplotno-izolacijske fasade skozi vsa 4. nadstropja, dobavo in montazo stavbnega pohistva,
izvedbo ograj balkonov, kovinskega stopnisca, tlorisne ureditve v notranjosti in izdelava novih
ploS¢ med nadstropji z vsemi finalnimi tlaki, izvedba vodovoda in kanalizacije, centralnega
ogrevanja loc¢eno za vsako enoto ter toplotnimi ¢rpalkami za ogrevanje sanitarne vode, v celoti
so se izvedle tudi nove elektri¢ne instalacije. V okviru rekonstrukcije objekta je bila izvedena
prikljuCitev objekta na javno kanalizacijsko omrezje ter izvedba novega vodovodnega in
elektro prikljucka.

V letu 2021 bo izvedli ureditev okolja objekta, za kar smo predvideli sredstva v visini 15.000 €.

4.2.3.4 Soseska »Studenci« (Ruska — Koren¢anova)

Zemljis¢a s parc. $t. 1362, 1363/1, 1364/1, 1364/2, 1364/5, 1364/6 in 1367, vse k.o. 660-

Studenci skupne povrsine 3.712 m? so v 100 % lasti JMSS Maribor. JMSS Maribor ima v skladu
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z Idejnim projektom (IDP) namen zgraditi stanovanjsko sosesko z okvirno 65 stanovaniji,
skupne povrsine 3.600 m? ter pripadajoimi parkirnimi mesti v podzemni garaZi. Ocenjena
vrednost projekta znasa 4.400.000 €, za zapiranje finanéne konstrukcije pa je predvideno
iskanje financnih virov za gradnjo stanovanj na lokalni, drzavni in evropski ravni.

Obmocje trenutno ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje urbanistic¢ne
zasnove mesta Maribor (MUV, $t. 1/2014), ki gradnje v Zelenem obsegu in razporeditvi
objektov ne omogoca, zato je predvidena izdelava novega OPPN. Za pladilo nasega deleza pri

izdelavi potrebne prostorske dokumentacije smo v letu 2021 predvideli sredstva v visini

10.000 €.

4.2.3.5 Nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov (vklju¢no z menjavo)

Naértujemo nakup 4 stanovanj, velikosti priblizno 50 m?. Nakupe nacrtujemo v 4 obéinah
ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1 stanovanje v Obcini Hoce - Slivnica, 1 stanovanje v
Obcini MiklavZ na Dravskem polju, 1 stanovanje v Obcini Ra¢e — Fram in 1 stanovanje v Ob¢ini
Duplek. Za nakup 4 stanovanj imamo v letu 2021 predvidena sredstva v visini 320.000 €,
okvirno 80.000 € za posamezno stanovanje.

V Ob¢ini Raée — Fram nacrtujemo nakup poslovnega prostora od Republike Slovenije
(upravljavec Ministrstvo za notranje zadeve) v izmeri okvirno 140 m? s parkirnimi mesti, iz
katerega bi pridobili 2 stanovaniji. Za ta nakup nacértujemo sredstva okvirno 110.000 €.

Na obmodcju MOM nacrtujemo menjavo 1 stanovanja, ki je v zasebni lasti, s stanovanjem v lasti
JMSS Maribor, za kar nacrtujemo na odhodkovni (kakor tudi na prihodkovni) strani sredstva v

visini 100.000 €.
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Nadalje nacrtujemo z MOM menjavo treh zemljiS¢ v lasti JMSS Maribor, in sicer:

Zemlji$¢e »Pod Pekrsko gorco« ob Sarhovi ulici v Mariboru, parc. §t. 2049/6, k.o. 660
Studenci, vizmeri 1.265 m2. Iz naslova te menjave stavbnega zemljis¢a JMSS Maribor
nacrtuje prihodke v okvirni visini 90.000 €.

Zemljisce, del Ribiskega trga, parc.St. 2051/2, k.o. 658 Koroska vrata, v izmeri 358
m2. Iz naslova te menjave stavbnega zemljis¢a JMSS Maribor nacdrtuje prihodke v
okvirni visini 30.000 €.

Zemljis¢e na Teznu, parc. St. 354/1, 355, 356, 357 in 358, k.o. Tezno, skupne velikosti
9.475 m?, od tega menjava okvirno 5.000 m2. Iz naslova te menjave stavbnega

zemljis¢a JMSS Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 330.000 €.

Na podlagi te menjave bo JMSS Maribor predvidoma pridobil (opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1

doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremic¢nega premozenja ne vkljucijo nepremicnine, ki se

pridobijo na podlagi menjalne pogodbe):

stavbno zemljisc¢e s parc. st. 1303/1, k.o. 658 Koroska vrata, ID znak: parcela 658
1303/1, vizmeri 996 m?, Vrbanska cesta 10, Maribor, ki je v lasti MOM, orientacijska
vrednost 170.000 €,

nezasedeno stanovanje St. 1, LavriCeva ulica 18, Maribor, ID znak: 658-415-1,
velikosti 36,8 m?, ocenjena vrednost po GURS 49.386 €

zasedeno stanovanje St. 118, Borova vas 2, Maribor, ID zank: 678-39-118, velikosti
61,60 m?, ocenjena vrednost po GURS 62.786 €,

zasedeno stanovanje St. 5, BorStnikova ulica 11, Maribor, ID zank: 678-1298-5,
velikosti 74,00 m?, ocenjena vrednost po GURS 68.748 €,

zasedeno stanovanje st. 40, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-41,
velikosti 55,10 m?, ocenjena vrednost po GURS 55.043 €,

zasedeno stanovanje St. 41, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-42,

velikosti 40,80 m?, ocenjena vrednost po GURS 43.263 €.

Upostevaje zgoraj navedeno JMSS Maribor v letu 2021 iz naslova te menjave nacrtuje odhodke

v visini 450.000 €. Nacrtovane menjave so podrobneje opisane v Letnem nacrtu ravnanja s

stvarnim premozenjem 2021.
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Skladno z Letnim naértom ravnanja s stvarnim premoZenjem 2021 nacrtujemo nakupe
nepremicnin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom in izkazanimi potrebami ali

s prejetimi vlogami med letom v okvirni visini 20.000 €.

Upostevaje zgoraj navedeno se za nakup nepremicnin (vkljuéno z menjavami) nacrtujejo
sredstva v visini 1.000.000 €.

5 Racun financnih terjatev in nalozb

V racunu financnih terjatev in nalozb v letu 2021 nacrtujemo 200 € iz naslova obrocnih kupnin

za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu.

6 Racun financiranja

V racunu financiranja za leto 2021 je prikazano odplacilo dolga najetih posojil (glavnice) v visini

450.000 €. Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju »4.1.3 Placila domacih obresti«.

6.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor v letu 2021 ne nacrtuje zadolZevanja.

Trenutno ima JMSS Maribor najeta 2 posojila. Prvo posojilo je najeto pri BKS Bank AG z

namenom refinanciranja kreditov v letu 2019. Drugo posojilo je najeto pri SKB banki d. d. z

namenom gradnje stanovanj na naslovu Dvorakova 5-7 v Mariboru. Posojilo je bilo najeto v

oktobru 2020 z dobo najetja 120 mesecev.
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6.2 Odplacila dolga
Za odplacila glavnice nacrtujemo v letu 2021 sredstva v visini 450.000 €:
= zavracilo glavnic najetega posojila pri BKS bank AG sredstva v viSini 370.000 € ter

= zavracilo glavnic najetega posojila pri SKB Banki d.d. sredstva v visini 80.000 €.

Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju »4.1.3. Placila domacih obresti«.

6.2.1 Odplacila dolga za najete kredite

Pregled najetih kreditov na dan 4.12.2020:

Datum/doba Namen najetja Visina Dolg za Povprecna Povprecne Obrestna
najetja kredita kredita poplacilo na mesecna mesecne merav %
posojila dan 4.12.2020 glavnicav obresti v
letu 2021 letu 2021
16.12.2019 Refinanciranje 6m
7 let obstojecih 2.600.000 2.272.133 30.210 2.076 EURIBOR +
BKS BANK kreditov 1,20
28.10.2020 Gradnja Fiksna
10 let stanovanj - 792.650 786.045 6.605 771 1,25/letno
SKB BANKA Dvorakova 5-7
SKUPAJ 3.392.650 3.058.178 36.815 2.847

V letu 2021 bomo potrebovali okvirno 450.000 € za odplacilo glavnic dolga (v tocki »6.2
Odplacila dolga« so posebej opredeljene le glavnice) ter okvirno 40.000 € za odplacilo obresti
od dolga (obresti so posebej opredeljene v tocki »4.1.3 Placila domacih obresti«), kar skupaj

znas$a okvirno 490.000 €.

JMSS Maribor se lahko zadolZi do viSine 10 % vrednosti namenskega premozZenja ter dodatno
Se do 10 % izkazanega namenskega premozenja javnega sklada (postopno 2 % letno) v kolikor
najame kredit pri SSRS. Vrednost namenskega premoZenja na dan 31.12.2019 (bilanca stanja)

je znasalo 84.070.955 €.

Na dan 4.12.2020 je JMSS Maribor zadolZen v visini 3.058.178 €.
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7 Prerazporejanje pravic porabe

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s tem Poslovno finan¢nim nacrtom pooblas¢ena, da
zaradi proznosti izvrSevanja financnega nacrta JMSS Maribor odlo¢a o prerazporeditvah
sredstev znotraj bilance prihodkov v viSini najve¢ 10 % nacrtovanih prihodkov in znotraj

bilance odhodkov v viSini najvec 10 % nacrtovanih odhodkov JMSS Maribor.

O izvrSenih prerazporeditvah se poroca na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor ter ob

morebitnem rebalansu finanénega nacrta oziroma v porocilu o realizaciji finanénega nacrta.

8 Kadrovski nacrt za leti 2021 in 2022

Zakon o javnih usluzbencih (Uradni list RS, st. 63/2007 — UPB3 in 65/2008) v 42. ¢lenu doloca,
da organi sklepajo delovna razmerja in upravljajo kadrovske vire v skladu s kadrovskimi nacrti.
S kadrovskim nacdrtom se prikaze dejansko stanje zaposlenosti in naCrtovane spremembe v

Stevilu javnih usluzbencev za obdobje dveh let.
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Kadrovski nacrt po notranjih organizacijskih enotah:

St. delovnih

Sektor/sluzba

St. zaposlenih na $t. zaposlenih na Predvideno  Predvideno
mest po dan 31.12.2019 dan 31.12.2020 Stevilo stevilo
sistemizaciji zaposlenih na  zaposlenih
na dan dan na dan
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
1
(zacasna
prerazporeditev do
VODSTVO 4 31.8.2020 iz 2 1 1
Sektorja za
investicije in
vzdrievanje)
5
SEKTOR ZA (od tega: 5
SPLOSNE ZADEVE 6 1 pripravnik za 5 5
IN INFORMATIKO dolocen ¢as do
27.6.2020)
9 9
(od tega: 8 (1 krajsi
el o
PREMOZENJSKO 9 e Y L. . . . . . 9
PRAVNE ZADEVE 1 krajsi in (.:Icv)locen zarad.lwlnvalldn.Oftl; |nv.aI|dno.st|;
delovni cas 1 krajsi delovni ¢as 1 pripravnik za
nadomescéanja na zaradi starSevstva) dolocen cas 8
porodniski) mesecev)
SEKTOR ZA
INVESTICIJE IN 7 5 6 8 8
VZDRZEVANIE
9 8
SEKTOR ZA (od tega: (od tega
FINANCE IN 8 1 dolocen ¢as 1 za dolocen ¢as 9 9
RACUNOVODSTVO nadomescéanja na zaradi povecanega
porodniski) obsega dela)
29
(od tega:
1 dolocen ¢as 29
nadomescanja na
porodniski; (?_d tega: .
. . 1 krajsi delovni ¢as
1 pripravnik za . . .
dolocen &as do zaradi invalidnosti;
SKUPAJ 34 1 krajsi delovni ¢as 32 32

27.6.2020;
1 krajsi delovni Cas
zaradi starSevstva;
1 krajsi in dolocen
delovni ¢as
nadomescéanja na
porodniski)

zaradi starSevstva;

1 dolocen ¢as zaradi

povecanega obsega
dela)
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Kadrovski nacrt po tarifnih razredih delovnih mest:

St. delovnih Predvideno .
mest po stevilo Fredvidenc
O I sistemiz':\ci'i St. zaposlenih nadan  S$t. zaposlenih na dan Zanoslenih Stevilo
i ! 31.12.2019 31.12.2020 :a o zaposlenih na
31.12.2020 31122021 92N 31:12.2022
TARIFNI
RAZRED | 0 0 0 0 0
TARIFNI 1 1 1 1 1
RAZRED Il
TARIFNI 0 0 0 0 0
RAZRED Il
TARIFNI
RAZRED IV 0 0 0 0 0
TARIFNI
RAZRED V 0 0 0 0 0
2
TARIFNI 5 5 S?.d tega: N 5 5
RAZRED VI 1 krajsi delovni ¢as
zaradi invalidnosti)
6
(od tega:
1 dolocen cas
TARIFNI 6 nadomescéanja na 6 6 6
RAZRED VII/1 - J.
porodniski,
1 pripravnik za dolo¢en
¢as do 27.6.2020)
20
20
(od tega:
. Ly (od tega:
1 krajsi delovni ¢as . .
. . 1 krajsi delovni ¢as
TARIFNI 25 zaradi starSevstva; saradi staréevstva: 23 23
RAZRED VII/2 1 krajsi in dologen . .
. 1 dolocen ¢as zaradi
delovni ¢as .
. povecanega obsega
nadomescanja na dela)
porodniski)
TARIFNI
RAZRED VIl 0 0 0 0 0
TARIFNI
RAZRED IX 0 0 0 0 0
29
(od tega:
1 dolocen cas 29
nadomescanja na (od tega:
porodniski, 1 krajsi delovni cas
1 pripravnik za dolo¢en zaradi invalidnosti;
SKUPAJ 34 ¢as do 27.6.2020, 1 krajsi delovni ¢as 32 32
1 krajsi delovni ¢as zaradi starSevstva;
zaradi starSevstva, 1 dolocen cas zaradi
1 krajsi in doloc¢en povecanega obsega
delovni ¢as dela)
nadomescanja na
porodniski)

49



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

Obrazlozitev Stevila zaposlenih na dan 31.12.2020:

datum sektor in sluzba delovno mesto opis spremembe
Sektor za premoZenjsko pravne  Visji strokovni sodelavec
Delna invalidska upokojitev
1.1.2020 zadeve za stanovanjske zadeve
za polovicni delovni ¢as
Sluzba za stanovanjske zadeve (VI1/1)
Zaposlitev direktorice za dolocen
6.1.2020 Vodstvo Direktorica (VII/2) ¢as od 6.1.2020 do izteka
mandata 11.11.2023
Svetnik za stanovanjske
Sektor za splosne zadeve in Odpoved delovnega razmerja s
22.2.2020 zadeve — vodja sektorja
informatiko strani javnega usluzbenca
(VI1/2)
Sektor za premozenjsko pravne Visji svetovalec za Zakljucek skrajsanega delovnega
14.3.2020 zadeve stanovanjske zadeve | —  Casa zaradi starSevstva, ponovno
Sluzba za premozenjske zadeve vodja sluzbe (VI1/2) delo v polnem delovnem casu
Sektor za premozenjsko pravne Visji svetovalec za
Prerazporeditev javne
1.4.2020 zadeve stanovanjske zadeve | —
usluzbenke na to delovno mesto
Oddelek za javna narocila vodja oddelka (VII/2)
Sektor za finance in Prenehanje delovnega razmerja
Samostojni svetovalec
racunovodstvo za dolocen ¢as zaradi
8.4.2020 za stanovanjske zadeve
Sluzba za finance in nadomescanja zacasno odsotne
(VII/1)
racunovodstvo delavke
Namestnik direktorja
4.5.2020 Vodstvo Zaposlitev delavca
(VI1/2)
Sektor za premoZenjsko pravne
Visja svetovalka Nadomestna zaposlitev javne
4.5.2020 zadeve
podrocja lll (VII/2) usluzbenke
Sluzba za stanovanjske zadeve
Sektor za premozenjsko pravne Zaposlitev za dolocen ¢as 1 leta
Visji svetovalec podrocja
1.6.2020 zadeve zaradi zacasno povecanega
1 (VI1/2)
Oddelek za javna narocila obsega dela
Sektor za splosne zadeve in Samostojni svetovalec Zaposlitev za nedolocen Cas po
28.6.2020 informatiko za stanovanjske zadeve uspesno opravljenem
Splosna sluzba (vn/1) pripravnistvu
Sektor za sploSne zadeve in Samostojni svetovalec
Prerazporeditev javnega
1.7.2020 informatiko za stanovanjske zadeve
usluzbenca na to delovno mesto
Sluzba za informatiko —Vodja sluzbe (VII/1)
Sektor za investicije in Svetnik za stanovanjske Sporazumno prenehanje
31.8.2020

vzdrZevanje

zadeve (VII/2)

delovnega razmerja
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datum sektor in sluzba delovno mesto opis spremembe
Svetnik za stanovanjske
Sektor za investicije in Prerazporeditev javnega
1.9.2020 zadeve — vodja sektorja
vzdrzevanje usluzbenca na to delovno mesto
(VI1/2)
Sektor za investicije in Visji svetovalec za
Nadomestna zaposlitev javnega
1.9.2020 vzdrzevanje stanovanjske zadeve | —
usluzbenca
Sluzba za vzdrZevanje Vodja sluzbe (VI1/2)
Sklep o razresitvi namestnika in
Namestnik direktorja redna odpoved pogodbe o
4.9.2020 Vodstvo
(V1/2) zaposlitvi iz poslovnega razloga
(bolniski stalez, Se ni zaklju¢eno)
Sektor za investicije in Samostojni svetovalec
Nadomestna zaposlitev javnega
9.9.2020 vzdrzevanje za stanovanjske zadeve
usluzbenca
Sluzba za vzdrievanje (vn/1)
Sektor za finance in
Visji svetovalec za
racunovodstvo Odpoved delovnega razmerja s
1.11.2020 stanovanjske zadeve | —
Sluzba za finance in strani javne usluzbenke
Vodja sluzbe (VII/2)
racunovodstvo
Sektor za investicije in Visji svetovalec za
Prerazporeditev javnega
1.12.2020 vzdrZevanje stanovanjske zadeve | —
usluZzbenca na to delovno mesto
Sluzba za investicije vodja sluzbe (VI1/2)
Sektor za investicije in Visji svetovalec za
Prerazporeditev javnega
1.12.2020 vzdrZevanje stanovanjske zadeve Il
usluzbenca na to delovno mesto
Sluzba za investicije (vn/2)
Sektor za investicije in Samostojni svetovalec
Prerazporeditev javnega
1.12.2020 vzdrZevanje za stanovanjske zadeve
usluzbenca na to delovno mesto
Sluzba za vzdrievanje (vn/1)
Sektor za finance in
Visji svetovalec za Prerazporeditev javne
racunovodstvo
1.12.2020 stanovanjske zadeve | -  usluzbenke na to delovno mesto

Sluzba za finance in

racunovodstvi

vodja sluzbe (VI1/2)

za dolocen ¢as 6 mesecev
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Obrazlozitev predvidenega Stevila zaposlenih na dan 31.12.2021 in 31.12.2022:

JMSS Maribor nacrtuje:
= v Sektorju za finance in racunovodstvo, Sluzbi za finance in racunovodstvo, zaradi
zaCasno povecanega obsega dela na delovnhem mestu Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve | — vodja sluzbe (VII/2), podaljsanje obstojece zaposlitve za
dolocen cas Se za 1 leto,
= 8 — mesecno zaposlitev pripravnika VIl tarifnega razreda, ekonomske smeri, v
primeru uspesno zakljucenega pripravnistva pa nadaljevanje zaposlitve za nedolocen

v

cas.

V kolikor bo JMSS Maribor sam prevzel opravljanje storitev upravljanja stanovanj in
vecstanovanjskih stavb, se v letu 2021 predvideva sistemizacija 3 dodatnih delovnih mest in
zaposlitev, in sicer:
= 2 delovni mesti v Sektorju za investicije in vzdrZevanje, VI ali VIl tarifni razred,
gradbene ali tehniske smeri,
= 1 delovho mesto v Sektorju za finance in radunovodstvo, VII tarifni razred,

ekonomske smeri.

Drugih zaposlitev sklad v letu 2021 ne nacrtuje. V primeru sprostitve delovnega mesta zaradi
odpovedi pogodbe o zaposlitvi, bomo le-tega nadomestili pod pogojem, da dela ni mogoce

opraviti s preostalim Stevilom javnih usluzbencev.

V sodelovanju z mariborskimi srednjimi Solami in fakultetami bo JMSS Maribor omogocil
opravljanje obvezne prakse najvec trem dijakom ali Studentom, pri cemer JMSS Maribor placa

malico in prevozne stroske ter nagrado za opravljanje obvezne prakse.

JMSS MARIBOR bo skladno z veljavno zakonodajo porocal o stanju Stevila zaposlenih v
Informacijski sistem za posredovanje in analizo podatkov o placah, drugih izplacilih in Stevilu
zaposlenih v javnem sektorju (ISPAP), ki je vzpostavljen pri Agenciji Republike Slovenije za

javnopravne evidence in storitve (AJPES).
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9 Povecanje namenskega premozenja JMSS Maribor

V letu 2020 je prenehal veljati Odlok o spremembah Odloka o ustanovitvi JIMSS Maribor (MUV,
$t. 19/2014). Predmet navedenega odloka je bila dolocitev vrednosti namenskega premozenja
sklada in delezev obcin ustanoviteljic JMSS Maribor na dan 2.12.2011, upostevaje cenitev
namenskega premoZenja sklada in prenos dodatnega namenskega premozenja iz obdin
ustanoviteljic na sklad - predvsem stanovanja v lasti obCin ustanoviteljic po zakljuceni
denacionalizaciji. Predmetni odlok iz leta 2014 ni bil realiziran v sodni register, saj ni prislo do
sklenitve razpolagalno pravnega posla glede prenosa teh stanovanj na JMSS Maribor. Ob¢inski
sveti obcin ustanoviteljice so prenehanje veljavnosti odloka obravnavali in sprejeli na
obcinskih svetih v letu 2019 in 2020. Odlok o prenehanju veljavnosti odloka je bil objavljen v
MUV, st. 38/2020 in je zacel veljati dne 3.10.2020. Obcine ustanoviteljice JMSS Maribor so v
drugi polovici leta 2020 sklenile pogodbo o uskladitvi zemljisko knjiznega stanja z dejanskim,

kjer so uredile lastniske deleze na teh stanovanjih.

V letu 2021 se nacrtuje povecCanje namenskega premozenja JMSS Maribor in sprejem novega
Odloka o spremembah Odloka o ustanovitvi JMSS Maribor, ki bo vkljuceval:
= povecanje namenskega premoZenja s prenosom zemljis¢a 228/2, k.o. Tezno, ki
predstavlja pripadajoCe zemljisCe stavbe Prekmurska ulica 65, Maribor, iz MOM, v
visini 63.000 €,
= povecanje namenskega premoZenja s prenosom sredstev v upravljanju — Ribiska
ulica v Mariboru (MOM v visSini 435.628 €, Obcina Hoce — Slivnica v viSini 33.398 €,
Obcina Miklavz na Dravskem polju v viSini 19.877 € in Obcina Stare v visini 9.417 €),
= povecCanje namenskega premoZenja za vlaganja Obcline Race — Fram v
veclstanovanjsko stavbo Kolodvorska ulica 10, Race, v visSini 48.943 €,
= povecCanje namenskega premoZenja za okvirno 500.000 € s prenosom 20-ih
zasedenih stanovanj po zaklju¢enih denacionalizacijskih postopkih, ki niso bila
vrnjena denacionalizacijskim upravicencem ter so tako ostala v lasti obcin
ustanoviteljic JMSS Maribor.
Povecanje namenskega premozenja bo knjizeno na kontih skupine 94* (sklad namenskega
premozenja v javnih skladih) in 02* (nepremicnine). Tabele 1, 2 in 3 vklju€ujejo le prihodke in

odhodke in ne vkljuc¢ujejo povecanja namenskega premozenja.
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Pred prenosom bo vrednost posamezne nepremicnine ocenil pooblasceni ocenjevalec
vrednosti nepremicnin in doloéil njeno ocenjeno trzno vrednost. Nacrtovan prenos s
seznamom nepremicnin je podrobneje opisan v Letnem nacrtu ravnanja s stvarnim
premozenjem v poglavju »4 PoveCanje namenskega premoZenja s prenosom zasedenih

stanovanj po zaklju¢enem denacionalizacijskem postopku«.

10 Razvojne usmeritve JMSS Maribor

Pri reSevanju stanovanjskih problemov prosilcev Ze vrsto let ugotavljamo, da povprasevanje
po stanovanjih presega ponudbo najemnih stanovanj. Spreminja se tudi struktura prosilcev,
saj se mednje uvrsca vedno vec materialno ogrozenih oseb, mnogi od njih so samske osebe ali
Zivijo v enostarsevskih druZinah. Tako je na neprofitnih razpisih lestvica A (sem se uvrscajo
prosilci, ki glede na socialne razmere niso zavezani za placilo varscine) bistveno daljsa od
lestvice B (sem se uvr$cajo prosilci, ki so glede na prihodke zavezani za placilo varscine).
Upostevaje Se podatke Statisticnega urada RS zaklju¢ujemo, da bo v prihodnosti potrebno
zagotavljati predvsem manjsa funkcionalna stanovanja za enostarSevske druzine, mlade,

starostnike in samske.

Stanovanjski zakon opredeljuje nacin zacasnega reSevanja stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb z zagotovitvijo zacasnih bivalnih enot. V kolikor ohranimo dvoposteljne
zacasne bivalne enote v objektu V borovju 7, Maribor, obstojece kapacitete, zadostujejo. V
kolikor pa z oddajo le-teh pricnemo kot samostojne — enoposteljne enote, bomo po trenutnih

ocenah potrebovali vsaj Se 20 zacasnih bivalnih enot.

JMSS Maribor bo v prihodnjih letih posebno pozornost namenil reSevanju stanovanjskega

problema mladih in mladih druzin.

10.1 Potrebe po javnih najemnih stanovanjih

Potrebe po javnih najemnih stanovanjih so dolo¢ene na podlagi prijav prosilcev za oddajo

stanovanj v najem (predvsem prijav na neprofitni razpis, razpis za mlade in mlade druZine ter
54



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

prijav za oskrbovana stanovanja v najem) ter na osnovi ocene potreb po tovrstnih stanovanjih
v posameznih obcinah, upostevaje tudi odstope od dodeljenih stanovanj v najem. Analiza
potreb po vrstah javnih najemnih stanovanj je razvidna iz tocke 2 tega poslovno finan¢nega

nacrta.

Iz navedene analize izhaja, da potrebe bistveno presegajo trenutno ponudbo po javnih
najemnih stanovanjih. Predvsem primanjkuje stanovanj v MOM, in sicer je Se posebej viden
primanjkljaj neprofitnih stanovanja za prosilce na listi A (ki glede na socialne razmere niso

zavezani za placilo varscine) in oskrbovanih stanovanj za starejse.

Ob upostevanju stevila prijav prosilcev na neprofitne razpise in njihove odstope od dodeljenih
stanovanj, kakor tudi deleZe obc¢in ustanoviteljic v namenskem premozenju sklada in lego
stanovanj po obcinah ustanoviteljicah, JMSS Maribor v tem trenutku potrebuje okvirno 300
javnih najemnih stanovanj, do leta 2025 pa Se okvirno 300, skupaj tako 600 javnih najemnih

stanovanj do leta 2025.

Z izvedbo projekta Stanovanjskega sklada RS pod Pekrsko gorco, vkljuéno z oskrbovanimi
stanovanji — 400 stanovanj in projekta JMSS Maribor za mlade in mlade druZine — okvirno 60
stanovanj, bomo v naslednjih treh letih zagotovili reSitev najnujnejSih stanovanjskih

problemov.

10.2 Razvojni nacrt

V nadaljevanju so podrobneje predstavljeni tekoci in mozni projekti za prihodnje obdobje. O
izvajanju posameznih faz projektov se bo odlocalo v naslednjih poslovno finan¢nih nacrtih

glede na razpoloZljiva finan¢na sredstva sklada.

10.2.1.1 Dvorakova ulica5 -7

V letu 2020 je bila v okviru projekta »Dvorakova ulica 5-7« izdelana programska preveritev za
dano lokacijo. Arhitekturni biro je v okviru programske preveritve pripravil 2 varianti

stanovanjskega objekt, ki sledi ulicnemu nizu glavnih ulic — Dvorakove ulica in Ulice Mose
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Pijade in zakljuCuje mestni kare omenjenih ulic z Ljubljansko ulico. Izpostavljen je vogal objekta
Ulice MoSe Pijade, ki je etaznosti 3K + P + 5 in se v nadaljevanju spusti za etazona 3K+ P + 4
ter se naveZe na viSino fasade Mariborskega dvora ob Verstovskovi ulici. Objekt bi se prikljucil
na obstojeCe gospodarsko in javno infrastrukturo, ki poteka v neposredni bliZini

obravnavanega obmocgja.

Programska preveritev — Varianta 1

Objekt je zasnovan s horizontalnimi komunikacijami v obliki odprtih gankov, ki se nizajo okoli
osrednjega pol-javnega dvoris¢a, na katere se navezujeta dve jedri vertikalnih komunikacij —
stopnisce in dvigalo. Garaza objekta je predvidena v treh kletnih etazah. Struktura tipi¢ne
etaZe objekta je predvidena iz treh tipov bivalnih enot — 1.5 sobnega stanovanja, 2.5 sobnega
stanovanja in 3.5 sobnega stanovanja. Slednja se nizajo okoli osrednjega hodnika na katerega

sta navezani jedri vertikalnih komunikacij.

Vzdolzni prerez - Varianta 1
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STEVILO STANOVANS POTIPIH

I 1= ~30b00 Sanovarje
22 2+ 3000 Stanovarje
/ 3+ 3+ 5000 isnovanie

Tloris nadstropja - Varianta 1

Programska preveritev - Varianta 2
Objekt je zasnovan kot kompaktna struktura z osrednjim zaprtim hodnikom kot horizontalno
komunikacijo, na katerega se veZeta dve jedri vertikalnih komunikacij — stopnisce in dvigalo.

GaraZa objekta in struktura stanovanje je predvidena enaka kot v varianti 1.
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Vzdolzni prerez - Varianta 2
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Tloris nadstropja - Varianta 2

Programska preveritev je bila zaklju¢ena v letu 2020.

V letu 2021 je predvideno:
= jzdelava obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN),
= jzvedba arhitekturnega natecaja,

= priprava ostale projektne in investicijske dokumentacije.

V letu 2022 — 2023 je predvideno:
= jzdelava projektne dokumentacije,
= pridobitev vseh soglasij in gradbeno dovoljenje,
= jzvedba gradbeno-obrtniski del,

= prevzem in predaja v uporabo.

10.2.1.2 Vrbanska cesta 10

V letu 2021 je nacrtovana menjava zemljiS¢ z MOM, na podlagi katere bo JIMSS Maribor
pridobil stavbno zemljis¢e s parc. $t. 1303/1, k.o. 658 Koro3ka vrata, v izmeri 996 m2. Na tem

zemljiSCu se je v preteklosti nahajala stavba Mestne Cetrti Koroska vrata, ki je bila v
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nadzemnem delu porusena oz. odstranjena. V podzemnem delu pa se na zemljis¢u Se vedno
nahajajo kletni prostori oz. zaklonisce.
JMSS Maribor nacrtuje gradnjo okvirno 12 stanovanj za mlade in mlade druzine. Predhodno je

potrebna sprememba Obcinskega prostorskega akta (OPN).

JMSS Maribor v letu 2021 na tem projektu nacrtuje:
= jzvedbo menjave nepremicnin z MOM,
= jzdelavo prostorske dokumentacije,
= programsko preveritev zemljis¢a in idejno zasnovo,

= jzdelavo DIIP.

Po letu 2021 pa je predvidena:
= jzdelava projektne dokumentacije,
= pridobitev vseh soglasij in gradbeno dovoljenje,

= jzvedba gradbeno-obrtniski del,

= prevzem in predaja v uporabo.
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10.2.1.3 Studenci — Korencanova ulica

Za obmocje, katerega del so tudi zemljis¢a s parc. st. 1362, 1363/1, 1364/1, 1364/2, 1364/5,
1364/6 in 1367, vse k.o. 660 - Studenci skupne povrsine 3.712 m? v 100 % lasti JMSS Maribor,
bo vizdelavi novi OPPN. V skladu z Idejnim projektom (IDP) ima JMSS Maribor mozZnost zgraditi
stanovanjsko sosesko s 65 stanovanji, skupne povrsine 3.600 m?. Za izgradnjo treh stolpicev je
predvideno iskanje financnih virov za gradnjo stanovanj na lokalni, drZavni in evropski ravni.
Glede na predvidene aktivnosti, podrobno obrazloZene v poglavju »4.2.3.1 Dvorakova ulica 5
— 7, Mariborg, projekt v letu 2021 Se ne bo zakljuCen, tako da bodo ostale aktivnosti

opredeljene v poslovno finanénih nacrtih za naslednja leta.

10.2.1.4 Tezno

Povrdina zemljis¢a 9.475 m?; lokacija je ob Ulici heroja Nandeta. Po prostorskih ureditvenih
pogojih je za to obmocje mozna gradnja vecstanovanjskih stavb (vila bloki, stolpici, lamelni
bloki).

JMSS Maribor v letu 2021 naértuje del zemlji$¢a v okvirni velikosti 5.000 m? zamenjati z MOM,
kiizkazuje potrebe poizgradnji doma starostnikov. Preostanek zemljis¢a bo sluZil za morebitne
potrebe pri gradnji doma starostnikov (npr. odlaganje odvecne zemlje), dolgoroc¢no pa je

planiran za bodoce investicije JMSS Maribor v izgradnjo stanovan;.
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10.2.1.5 Kamnica

JMSS Maribor je v letu 2020 z MOM zamenjal del tega zemljis¢a za potrebe dovozne poti
gasilcev. Preostanek zemlji$¢a, velikosti okvirno 3.000 m?, je planiran za bodoce investicije
JMSS Maribor. Za predmetno obmocdje je potrebno izdelati obcinski podrobni prostorski nacrt.

Obravnavano obmocje omogoca gradnjo okvirno 25 stanovan,;.
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10.3 Energetske sanacije objektov
JMSS Maribor ima v 100 % lasti vec¢ objektov, ki so primerni za izvedbo energetskih sanacij.
Glede sanacije teh objektov se bo JMSS Maribor v prihodnosti opredeljeval v poslovno
finanénih nacrtih, in sicer glede na razpoloZljiva finanéna sredstva, pogoje razpisov in moznosti
pridobivanja nepovratnih sredstev.

Nekaj osnovnih podatkov objektov:

= Domnova ulica 18 in 20, Maribor, letnik gradnje 2000, skupno Stevilo stanovanj 24,

ocenjena vrednost sanacije 330.000 €

= Dogoska cesta 73, 75, 77, 79, 79A, 79B, 79C, Maribor, letnik gradnje 1996, skupno

Stevilo stanovanj 94, ocenjena vrednost sanacije 1.230.000 €
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= Ulica Veljka Vlahoviéa 23, 25, 27, 29, Maribor, letnik gradnje 1999, skupno Stevilo

stanovanj 61, ocenjena vrednost sanacije 800.000 €
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t JMSS Maribor za leto 2021 — splosni del

v

inanc¢ni nacr

11 F

Zenje

11.1 Celotno premo

09 €€T 08 8. 00002  [000°ST 000'SZ 2vS'ST efuszowaid ebexsuaweu pigo13s 1e1so ul Aojsod ypisfisiwoy ‘iouereb 1S B
00T 02T 02T €2€ 0002T  [000°0T 000°0T 0zL€ n[ap 11d slAeIpZ Ul jsouep q
8. 18T vl T/T 00002  |000°6VT 000°06T 0€T°85T epepis eluenojsod pigons e
08 1T Bd 7.1 000282  |000°65T 000002 058791 (g+e) an11101s Ul obe|q ez pyep: g
/G 25T /8 76 000Ty  [000'Lc 000'Lv 6ELEY INOW ise| A Jueroueys aluenszipza 82039} ul alueljaesdn '}
68 SET (43 09T 00099 00067 000°'SS ZLETY Joquepy SSIIT dlfleyAouelsn fise| A TueAoue)s “ZIpza 8059} Ul slueljaeldn E
68 0ET 91T LET 000009 |000°09% 009215 78T 6EY [uenoue)s K$oNs IfeISO P
56 10T T0T STT 0009, |000TZ 000°G. 276'S9 [uenouess sluenorenez El
/S T 28 T8 00000S  |000'87E 007209 719719 fuenoueys sluenszipza 5048 1 q
€8 12T 00T ETT 000'0€C  |000°06T 000°0€C Sv8'€0C fuenoue)s sluefinesdn ez ojisawopeN e
S ZeT 66 20T 000°€TS'T [000°SYT'T 000'2ES'T 969'801'T (J+a+p+0+q+e) [Uerouels alueljreidn v
G/ 8€T £0T vTT 000°'ST8'T [000'6TE'T 000°/G.'T 880965 'T (D+d+Vv) 8A1I01S Ul 0Be|q BZ IY1epZ| gleor
96 [ SET 09T 00008T [000°S2ZT 000°0€T G9/°2TT 1SOUJBA OU[BID0S BZ AdD[RfepO|ap hAadslid Z[tov
26 82T STT i 000066 [000°G.L 000°0v8 166'G89 wyua|sodez 1yjepz 16n.p ul aejd ‘Tloov
18 vET 60T €21 000'620°€ [007'0522 00072..2 09%'997°C (p+c+z+1) (v) MAOHAO 190M3 L oy
98 26 6. 67T 000'588'G [000'72E9 0002y L LVEYV6'E (2v + 0v) IMAOHAO CVdNMS Iy
00T 0 0 0 00S'€EY 00S'€EY 0 (40) epepis ebayslizayoy zienspasselaloud|  erjoess
00T 0 0 0 005 €EY 005 €EY 0 (e/1) epepis ebaysfizayoy z1 N3 eungeloid 2| BAJSpals ejalaid "T|e8L
00T 0 0 0 005 €€V 005 €€V 0 (T) (@) AeZdp yibnip ul aliun 8xsdoJA3 zieAlspals ejalald 8.
00T 0 0 0 0 00S'9L 00S'9L 0 epeps mmwv_w.—_chOv_ zl w.—_:: wv_wao\_>m_ m::wm;oﬁ A8]spails zi m::wm‘_o‘_a mmmc>mw‘_v Z| eA)spals mgm.—whl BIgIETYL
00T 0 0 0 0 0059/ 0059/ 0 (ez) afiun aysdoiaz eungeioid Ad)spais zi eungesosd ebaunezip z| BA)spals e}afaid 2zt
T, /2T 16 SeT 000S¥T  [00EFTT 000°09T 160°9TT mydojsod -oeusp A ul nfuefjaesdn A elueroue)s ez dlflejinouelsn uiRqo Ul NON eunge.odd zi bpoyud uidjsues | q
0T T0T SOT SOT 00006, [000°S8L 000552 0/6'8v. uluwsfeu sflousagns - poyud 1uIsjsuel) 1049 | e
36 v0T 20T 80T 000'G€6  |00E'668 000'ST6 190'598 (0+q+e) Aoungesoid yjsuRqo z1 eayspais eyafaid|  "B/T[TOR.
86 v0T 20T 80T 000'G€6  [00€'668 000°ST6 /90598 (a/1+e/1) fonsur ylugueuyouael yibnap z) pjpoyud juiajsues | ‘TlovL
36 96 76 80T 000'GE6  [008'GL6 00S'166 190'598 (2+1) (O) IMAOHIYd INYIISNVY L .
66 /S 95 0 000057  [000°06Z 000708 0 (oAefuaw z ougnlpjA) 2siflwaz afepoad po pipoyud|  a/tftezs
STT 9ET 09T 562 000'000T [000°SEL 000629 612 6EE qAes Upisiuenouess Ul luenolels afepold po poyud e
81T 9€T 09T 562 000'000'T [000°GEL 000529 6.2°6EE (e) noJoysoud ul gpeubz afepoud po ppoyud|  "e/TjoozL
10T 56 20T 12y 000'0S7'T [000°G2S'T 000'92¢'T 6/2°6€€ (e/T) A@1Spais yiuaouso afepoud po ppoylid T|ozL
0T 56 20T 1Ty 000'0S7'T [000°52S'T 000'92¢'T 6/2°6E€ (1) (9) INAOHIYd IMNSTV.LIdYM zL
£vT €8 61T 9/T 00005 [000°09 0002v 1782 npoyud jupAepau 16n1g ZlyiL
36 20T 00T €0T 000°000°€ 0000562 000°000°€ ST5'S06'C (Mpoyud 1eyso ul eluenoues ez uiuwafeu po bipoyud) efuazowaid po ppoyld "q{e0TL
a8 STT 00T 66 000€T  |000TT 000°€T 6/0°€T }S31G0 PO BPOYld "®[Z0T.
86 20T 00T €0T 000'€T0’€ [000'T96'C 000°€T0'E 765'8T6'C (q+e) efuazowaid po poyop ul NYRIqop eu eqza|apn ‘TlotL
66 10T 00T 70T 000°€90°€ [000°'T20°E 000'SS0°€ 800'L76C (2+1) (v) IMQOHINd INQAVAAN 1.
10T 16 26 T€T 000'8v7'S [00€'S56'S 000'906'S YSETSTY (8L+ ¥/ + 2/ + T.) IMAOHIYd (VdNMS 1L
1202|020z 0131 vz |(lweAypaiodzelsid s) 6TOC
2/e=8 €=, | 2w=9 | TH=S | 0131VvZ | 3CIOVZITvad 0202 0131 vz N4
SYIANI [SMIANI|SHIANI|SMIANI| N4d VYN3I00 N4 SNVTvE3d  |VlIOvZITvad AOMAOHAO NI AOMAOHIYd ZvXZI
8 L 9 S v € [ T

64



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

0 [0] 00T 9 002 0 002 VAZAS nuoyez va_m_zﬁ>0:m«w od m:m_uo._n m.q:m>0:wam ez w:_:nsx augouqQ ‘T|2SL
0 0 00T 9 002 0 002 1Y€ (1) 7rOSOd HINVA V1IQVHA Y L3r3dd NI
gZOTVYN NIAILVrY3L HINDNVNIA NNQVY
(Mpoypo fednys snuiw ppoylid fednys) (1 - 1)
/2 0T 8¢ TT2- 000°2Ep- [00L°8TY- 000'9€5'T- 100°.02 (YPIMCNVINIRRID IMSNNQVEOUd) MIZ3STAd INSNNIVEOUd ‘I
00T 9GC 9GC 06T 000°000°'T |000°06E 000'06€ 050°92S (onefuaw z ounlpja) Aosoysoud yiuaojsod ui 9siljwaz ‘lueroueys dnyeN 9
06 ST €T 000'0ST  |00S°000°T 009°/TTT 0 .-G N eAOXeIond, elupeis P
00T B 3 000'ST  [00v'08T 00v'08T 0 EAEEES 2
0 0 0 0 000'GC 0 0 0 0T ©1S80 BYSURQIA q
[0] (0] 00T 19¢ 000°0T [0] 000°0T 1€8°€ LJoUBpNIS,, BYS8S0S e
6 9. 1. 922 000°002'T [006'0/G°T 000'869'T 188'625 (0+p+9+q+&) AoJo}so.d yjunojsod 4a) osiljwaz ‘Tueroues dnyeu ul eflupesbz|  1/0
£6 9/ T 922 000°00Z'T [006°0.G'T 000'869'T T88'625 (1/0) Aotojso.d yiuaojsod 4d) 9siljwez ‘fuerouels elupe.b ui dnyeu - psounelop Ayl o)
65 96 ST TTS 0000TC  |000°'TZ 000°02T Z.0TY 125d ynisuid eAeluspy D
8T 000T |L/T vEL 000062 |000°62 000797 687'6€ ensiyod ebaugness enelusiy &)
0 0 0 0 0 0 000°¢C 0 gAelS enouald eys)ebiaua - G edln eysuoued q
96 0 0 0 0002 000Z8E'T 000077 T 0 qAe)s enouaid eysiabiaus - ZG Ul 0G ‘87 '9F 7 ‘¢ 1N erosjebu3 e
98 e 62 €29 000205 [000Z87'T 000'92.'T 19508 (p+0+Q-+€) loqIleN SSC ise| A [ueaouess yiunjoidau aneslioqzl uranousid| T/9
98 vE 62 €29 000205 [000Z87'T 00092.'T 19508 (1/9) fuenouess anesliogzi uranouaid - AopRIgo A0UGO Weibold ‘g
o T /9 T0S 00072  |00.°9T 0009€ S6LY INOIN 1SE| A [UBAOUEIS SlUBASZIPZA O STIONSaAU]| E
G ovT 79 €5 0007T  |000°0T 0002C T6T9C JoqgLie SSIAC dflisunouelsn 1ise| A Tuerouels “ZIpza oysfionsanul P
06 /9T 0ST 0T€ 0000 [000°8T 00002 €/9'6 Bj[JeLuiojul ul ewsaido esfionsanul E
S6 90T 10T GTT 000'07C  |000'92¢ 000'8€C GE6'80C epeps ebauniazal zi sluensazipza q
98 90T 16 8ET 000058 |000°008 000°0E6 TS8°219 qness ypisluenouels Ul fuenouels aluenszipza oxslionseay] e
98 80T 6 €eT 000'8ST'T |00L°0L0'T 00092’ T Shy',98 (8+p+0+0-+e) aluenazipza oxshonsaau| Y
88 69 19 6T 000°098'C [009°€2T ¥ 000029 188'LL7'T (D+8+Vv) Adispals yiuaouso elupelb ur dnyeN ‘T|ozy
88 69 19 6T 000°098'C [009°€2T ¥ 000029 188°LLY'T (T) (8) INAOHAO IMSCIDILSIANI 2%
VT 1G8 0cT 0 000¢CT 007’ T 000°0T 0 BOIIN BAOYEIOAQ, BJIPaLY PO 3S81qo - [Ifosod oj9eidpO £
98 €6 08 9ST°C 00082 000°0€ 000'S€E 66C°T 610z olueoueuyal eypay po isaiqo - [Ifosod ojige|dpo P
0 0 0 0 0 0 0 ZIETT 210 Bjpay po )saiqo - [Ifosod ojige|dpO E
0 0 0 0 0 0 0 588, (367) 010z enpasy po §saiqo - fosod ojigeidpo q
0 0 0 0 0 0 0 02T 05 Z3[epn YIUISe| ASYIUIA 'SHSSS 158190 - ifosod ojige|ldpO i3
0L 12T 68 95 0000y  [0Op'TE 000'Sy 9T9'T. (a+p+2+q+€) AOJIpaIy po I}saiqo ejigeld| ey
0L 12T 68 95 0000y  [0Op'TE 000'GY 919'TL (e/y) nsaiqo yigewop ejige|d ‘v]eoy
T20Z  |020Z 0131 vz |(lureAnpaiodzesaid s) 6T0Z
2/E=8 ev=L | 2w=9 | =S |[0L3TVvZ | 3rIovzITvay 020z 0131 vz NE]
SY3ANI |SYIANI[SMIANI|SYIAANI| Ndd N Efele] N4 SNYIVE3d  |VCIOVZITVIY AOMAOHAO NI AOMAOHIYd ZvZI
8 L 9 S v € z T

65



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

‘yipjalqo eu [ap yiuaqpeab yibnup 1je yiujeaazipza op apiid au Japjop 1qas 1d alnyijqo eAjspais Joquely SSINF o)e L “efueAoue)s 1jse| A ofew 113)e) A ‘OgAe)s oysfueAoue)sgaA ouzawesod ez
ueAo)1|qo af 1Y ‘pepis IUAIaZa1 A JeAage|dA uzjop osiu niawiid Wwa) A Ul Ad)Spais ynjsuaweu YifoAs NIIAYO A pepjs luA1azai [oAs ofafnyijqo 1pepjs psfueaoue)s uAel oyye| ep ‘egojop nuaj2 "L A uoxez pysfuesoueys ,

09T 114 1€ 1€ 689'/99 [68rv6ST 6€2'966 6€522T'C 0A192Za1 oueAd}sodn z e}s] 632033} 99U0Y Yiunge eu Ad)spais YiAlfjzojodzes slueyg
000°08S 000°0eS *Am_um_v_w ebauniazal m._c.m>cv___n_cv auaweu w:nmwon BZBAISPIIS BURIINIBZIY
00T 00T 00T 98 68 v21'C |6€522T'C 6€5221C T9629v'C V131V9I I3 L3dd DINOY NNNQVI VN 3rNV.LS
L1v'Sy- |6L 192 008'988- [056'T 008'GZT T~ 22y OvE- HINNQVY VN A3 LSAIYS (+) IrNVI3A0d / () IrNVSFNVINZ, X
£0T L0T-  [oTT- Z8 000°0SP- [059°021 0000 9/9'095- (11IA - 1IA) ICNVATZ10avZ O L3N XI
0 0 0 0 0 0 0 0 qZa[epn Yiuise| ASHUIA q
56 121 STl vT 000057 [000°Z.€ 000'06€ 9/9°0ST°E ifosod o1geldpO e
56 12T STl vT 000057 [000°Z.€ 000'06€ 9/9°0ST'E (q+e) qzajapn yiuise| AsyuiA qifosod ojigeldpo 0SS
56 12T STl vT 00005y [00022E 000°06€ 9/9°0ST'E v9100 01IQv1dao|  liiA[ss
66 0 0 0 0 05926/ 000008 000°009°Z Aoypay wafeN 005
66 0 0 0 0 05926/ 000008 000'009°Z ArNvATZ10avz|  liAfos
VFNVHIONVNIZ NNQV
0 0 00T 9 002 0 002 1Y€ (A -"A)VIICOSOd VNVA SNNIN V13r3dd I\
T20Z |020Z 0137 vZ|(iweAypaiodzesa.d s) 6T0C
z/e=8 | ew=L | 2w=9 | T=S |0131VvZ | ArIovZITvIY 020z 0131 vz N4
SMIANI [SHIANI|SHIANI|SHIAANI|  Ndd VN3O0 Nd SNV IVE3d  |VrIovZITvay AOMAOHAO NI AOMAOHIMd ZvZI
3 L 9 S 2 3 z T

66



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2021

Zenje

11.2 Namensko premo
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11.3 Premozenje v upravljan
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1 Uvod

Nacért ravnanja s stvarnim premozenjem Javnega medobclinskega stanovanjskega sklada
Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je sestavljen na podlagi dolo¢b Zakona o stvarnem
premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1, Uradni list RS, st. 11/2018
in 79/2018 — v nadaljevanju zakon) in Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 31/2018 — v nadaljevanju uredba). Nacrt ravnanja s
stvarnim premozZenjem se predlozi Nadzornemu svetu JMSS Maribor, ki predlaga nacrt
ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor v sprejem obcinskim svetom obcin
ustanoviteljic JMSS Maribor. Upostevaje zakon in uredbo je nacrt ravnanja s stvarnim
premoZenjem razdeljen na nacrt ravnanja s premicnim premoZenjem in na nacrt ravnanja z

nepremicnim premozenjem.

2 Nacdrt ravnanja s premi¢nim premozenjem

V skladu z zakonom in uredbo je nacrt sestavljen iz:
= nacrta pridobivanja premi¢nega premozenja v posamicni vrednosti nad 10.000 € in
= nacrta razpolaganja (prodaje) s premi¢nim premozZenjem v posamicni vrednosti nad

10.000 €.

Nacrt pridobivanja premicnega premozZenja in nacrt razpolaganja s premic¢nim premozenjem
je skladno z zakonom potreben, ¢e premi¢no premozZenje v posamicni vrednosti presega

10.000 €.

V letu 2021 JMSS Maribor ne planira nakupov ali prodaj premi¢nega premozZenja v posamicni

vrednosti nad 10.000 €.
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3 Nacrt ravnanja z nepremi¢nim premozenjem

Letni nacrt ravnanja z nepremic¢nim premozenjem JMSS Maribor je razdeljen na:
= nacrt pridobivanja nepremi¢nega premoZenja za potrebe JMSS Maribor in
= nacrt razpolaganja (prodaje) z nepremi¢nim premoZenjem, ki se nanasa na nacrt
razpolaganja s stanovanji, stavbami s stavbnimi zemljis¢i in drugimi posameznimi

deli nepremicnin v lasti JMSS Maribor.

Skupna orientacijska vrednost nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem JMSS Maribor v

letu 2021 znasa 2.450.000 €, od tega:

= pridobivanje nepremicnega premozenja: v visini 1.000.000 € in
= razpolaganje z nepremicnim premozenjem: 1.450.000 €

= (iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 1.000.000 € in iz

.....

V primeru spremenjenih prostorskih potreb JMSS Maribor, ki jih ni bilo mogoce dolociti ob
pripravi nacrta ravnanja z nepremic¢nim premozenjem JMSS Maribor, ali ob nepredvidenih
okolis¢inah na trgu, ki narekuje hiter odziv, se lahko sklenejo pravni posli, ki niso predvideni v
predmetnem nacrtu, vendar v skladu z zakonom za najvec 20 % skupne vrednosti nacrtovanih
poslov. Skupna orientacijska vrednost pravnih poslov nepremi¢nega premozenja, ki jih lahko

JMSS Maribor sklepa tako znasa 490.000 €.

Kot doloca zakon, je orientacijska vrednost, vrednost dolo¢ena na podlagi lastne ocene, v

smislu ¢im vecjega priblizka dejanski vrednosti na trgu.
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3.1 Nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozZenja

V letu 2021 naértujemo nakup 4 stanovanj, velikosti priblizno 50 m?, v 4 obcinah
ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1 stanovanje v Obcini HocCe - Slivnica, 1 stanovanje v
Obcini Miklavz na Dravskem polju, 1 stanovanje v Obcini RaCe — Fram, 1 stanovanje v Obcini
Duplek. Za nakup 4 stanovanj imamo v letu 2021 predvidena sredstva v visini 320.000 €,
okvirno 80.000 € za posamezno stanovanje.

V Ob¢ini Race — Fram nacrtujemo Se nakup poslovnega prostora od Republike Slovenije
(Ministrstvo za notranje zadeve) v izmeri okvirno 140 m? s parkirnimi mesti, iz katerega bi
pridobili 2 stanovanja. Za ta nakup nacrtujemo sredstva okvirno 110.000 €.

Na obmocju Mestne obcine Maribor (MOM) nadrtujemo menjavo 1 stanovanija, ki je v zasebni
lasti, s stanovanjem v lasti JMSS Maribor, za kar nacértujemo sredstva (na odhodkovni in

prihodkovni strani) v visini 100.000 €.

Nadalje naértujemo nakupe nepremicnin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom
in izkazanimi potrebami ali s prejetimi vlogami med letom. V ta namen ocenjujemo odhodke

v okvirni visini 20.000 €.

Skladno z na¢rtom ravnanja s stvarnim premozenjem v letu 2021 nac¢rtujemo z MOM menjavo
treh zemljis¢ v lasti IMSS Maribor, in sicer:
= Zemlji¢e »Pod Pekrsko gorco« ob Sarhovi ulici v Mariboru, parc. §t. 2049/6, k.o. 660
Studenci, v izmeri 1.265 m?. Iz naslova te menjave stavbnega zemlji3¢a JMSS
Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 90.000 €.
= Zemljisce, del Ribiskega trga, parc. st. 2051/2, k.o. 658 Koroska vrata, v izmeri 358
m2. Iz naslova te menjave stavbnega zemljis¢a JMSS Maribor naértuje prihodke v
okvirni viSini 30.000 €.
= Zemljis¢e naTeznu, parc. $t. 354/1, 355, 356, 357 in 358, k.o. Tezno, skupne velikosti
9.475 m?, od tega menjava okvirno 5.000 m?2. Iz naslova te menjave stavbnega

zemljis¢a JMSS Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 330.000 €.
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Na podlagi te menjave bo JMSS Maribor predvidoma pridobil (opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1
doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremicnega premozenja ne vkljucijo nepremicnine, ki se
pridobijo na podlagi menjalne pogodbe):
= stavbno zemljisce s parc. st. 1303/1, k.o. 658 Koroska vrata, ID znak: parcela 658
1303/1, vizmeri 996 m?, Vrbanska cesta 10, Maribor, ki je v lasti MOM, orientacijska
vrednost 170.000 €,
= nezasedeno stanovanje St. 1, Lavri¢eva ulica 18, Maribor, ID znak: 658-415-1,
velikosti 36,8 m?, ocenjena vrednost po GURS 49.386 €
= zasedeno stanovanje St. 118, Borova vas 2, Maribor, ID zank: 678-39-118, velikosti
61,60 m?, ocenjena vrednost po GURS 62.786 €,
= zasedeno stanovanje St. 5, BorStnikova ulica 11, Maribor, ID zank: 678-1298-5,
velikosti 74,00 m?, ocenjena vrednost po GURS 68.748 €,
= zasedeno stanovanje St. 40, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-41,
velikosti 55,10 m?, ocenjena vrednost po GURS 55.043 €,
= zasedeno stanovanje St. 41, Greenwiska cesta 11a, Maribor, ID zank: 681-321-42,
velikosti 40,80 m?, ocenjena vrednost po GURS 43.263 €.

Upostevaje zgoraj navedeno JMSS Maribor v letu 2021 naértuje v visini 450.000 €.

UposStevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo odhodkov iz nakupa nepremicnin,

vklju¢no z menjavami, v okvirni visini 1.000.000 €.
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3.2 Nacrt razpolaganja z nepremicnim premozenjem

Cilj razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem je s prodajo dotrajanih nepremicnin, katerih
obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti veCstanovanjskega objekta
predvidena vecja vlaganja vanj, zagotoviti finanéna sredstva za obnovo preostalega
stanovanjskega fonda JMSS Maribor. Pri razpolaganju z nepremi¢nim premozenjem bo JMSS
Maribor izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo in internimi pravnimi akti

najgospodarnejsa, in sicer:

1. Javnadrazba
Gre za metodo javne prodaje, pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s ponudnikom, ki
pristane na vnaprej razpisane pogoje in ponudi najvisjo ceno. Besedilo javne drazbe se
objavi na spletni strani JMSS Maribor in na krajevno obicajen nacin (na oglasni deski JMSS
Maribor in v skrajsani obliki v lokalnem tiskanem ¢asopisu) pri cemer med objavo razpisa o
javni drazbi in javno drazbo ne sme preteci manj kot 20 dni in ne ve¢ kot 60 dni.
Nepremicnine, ki so predmet javne drazbe, predhodno oceni pooblasceni cenilec. Ocenjena
vrednost predstavlja izklicno ceno na javni drazbi. Z najugodnejsim draziteljem se sklene
pogodba v 15 dneh po koncani drazbi oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne

pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.

2. Javno zbiranje ponudb
Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolocen ali dolocljiv krog oseb naslovljeno vabilo
k dajanju ponudb za razpolaganje z doloCenim nepremicnim premozenjem JMSS Maribor.
Javno zbiranje ponudb se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo razpisa o
javnem zbiranju ponudb in odpiranju ponudb ne sme preteci manj kot 20 in ne vec kot 60
dni. Nepremicnine, ki so predmet javnega zbiranja ponudb, predhodno oceni pooblasceni
cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izhodis¢no vrednost na javnem zbiranju ponudb. Po
sprejemu ponudb se s ponudniki lahko opravijo Se dodatna pogajanja, da se doseze
ugodnejsa ponudba. Z najugodnejsim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh
po opravljeni izbiri najugodnejSega ponudnika oziroma po poteku roka za uveljavitev

predkupne pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.
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3. Neposredna pogodba
Nepremicno premozenje se v skladu z veljavno zakonodajo lahko proda ali zamenja na podlagi
neposredne pogodbe, Ce:
=  se prodajajo solastniski delezi na nepremicninah, ki so manjsi ali enaki 50 %,
=  se prodajajo solastniski deleZi na zasedenih stanovanjih, ki jih zaseda solastnik,
= je posamezna ocenjena ali orientacijska vrednost nepremicnine nizja od 20.000 €,
= je pridobitelj pravna oseba javnega prava,
=  gre za menjavo nepremicnin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne zmanjsa
in da razlika v vrednosti med zamenjanimi nepremicninami ni vecja od 20 %, vendar
najveC¢ 80.000 € — izjemoma lahko razlika med zamenjanimi nepremicninami
preseZe to vrednost pod pogojem, da je ta razlika v korist drZzave ali samoupravne
lokalne skupnosti in se brezplacno prenese v last drzave ali samoupravne lokalne
skupnosti; kot osnova za dolocitev vednosti se upoSteva vrednost drazje
nepremicnine.
Namera o sklenitvi neposredne pogodbe se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo

namere in nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe mora preteci najmanj 20 dni.

Nepremicnine, ki bodo predmet razpolaganja v letu 2021, so zavedene v naslednjih treh
poglavjih, in sicer kot: posamezni deli stavb, stavbe z zemljis¢i in zemljis¢a. 1z tega naslova
nacrtujemo prihodke v okvirni visini 1.450.000 €, in sicer:

=  znaslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 1.000.000 € in

.....

= iz naslova razpolaganja z zemljis¢i 450.000 €.

Vse nepremicnine, ki so predmet razpolaganja v letu 2021, se nahajajo na obmocju MOM.
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3.2.1 Posameazni deli stavb

V spodnjih seznamih je nabor praznih in zasedenih posameznih delov stavb, predvidenih za
prodajo v letu 2021. Lastnik oz. solastnik vseh nepremicnin je JMSS Maribor, izjema je le 20
stanovanj iz seznama zasedenih posameznih delov stavb - stanovanj, ki so po zaklju¢enem
denacionalizacijskem postopku Se v lasti ob¢in ustanoviteljic JIMSS Maribor in so v letu 2021
predvidene za prenos v namensko premozZenje sklada. S predmetnimi nepremicninami bo
JMSS Maribor razpolagal po predhodnem prenosu lastnistva. Povefanje namenskega
premozZenja s prenosom stanovanj po zaklju¢enem denacionalizacijskem postopku je

podrobneje obrazloZeno v 4. poglavju letnega nacrta.

Seznam praznih posameznih delov stavb — stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2021:

St. Povrsina Leto
enot GURS gradnje ID znak Lastniski delez NESGRoSEGEISE ViSdnost GHIS
e (m?) objekta (€ nam? (€)
1. CANKARJEVA ULICA 26A 6 100,6 1897 657-2430-4 do celote (1/1) 88.709 882
2. CESTA XIV. DIVIZIJE 58 4 12,80 1937 681-2020-4 do celote (1/1) 12.257 958
3. IPAVCEVA ULICA 26* 1 56,60 1937 681-3506-1 do celote (1/1) 60.011 1.060
4. IPAVCEVA ULICA 26* 3 47,00 1937 681-3506-3 do celote (1/1) 22.750 734
5. KOZINOVA ULICA 5 1 41,00 1980 639-420-1 do celote (1/1) 34.004 829
6. KOZINOVA ULICA 5 2 64,50 1980 639-420-2 do celote (1/1) 51.401 797
7. LACKOVA CESTA 162 4 48,90 1879 676-83-4 do celote (1/1) 32.901 673
8. LEKARNISKA ULICA 9 1 38,60 1800 657-2529-1 do celote (1/1) 46.316 1.200
9. MIKLOSICEVA ULICA 6 1 31,90 1900 657-1609-3 do celote (1/1) 28.946 907
10. PAJKOVA ULICA 31 35 15,70 1967 678-280-35 do celote (1/1) 20.116 1.281
11. PREGLEJVA ULICA 10 3 34,00 1938 659-2952-51 do celote (1/1) 28.488 838
12. PREGLJEVA ULICA 12 16 40,30 1938 659-3062-17 do celote (1/1) 19.662 488
13. SPLAVARSKI PREHOD 5A 3 63,10 1986 657-2253-3 do celote (1/1) 86.646 1.373
14. STRELISKA CESTA 16 3 53,50 1900 678-1773-3 do celote (1/1) 43.422 812
15. STRMA ULICA 15 2 94,20 1890 658-124-3 do celote (1/1) 63.118 670
16. ULICA HEROJA TOMSICA 3 1 132,70 1880 657-989-19 do celote (1/1) 89.052 671
SKUPAJ 727.799

*V teku postopek vzpostavitve etazne lastnine, N 240/2019, podatki o povrsini povzeti iz elaborata za vpis stavb
v kataster stavb z dne 1.9.2020.

** Za stanovanje, ki je oznaceno z modro barvo, je pred prodajo potrebno pridobiti izrecno soglasje Nadzornega
sveta JMSS Maribor.
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Seznam praznih posameznih delov stavb — kletnih shramb, predvidenih za prodajo v letu 2021:

Povr$ina Leto

Naslov . gradnje ID znak Lastniski delez Rliesios Vrednoszt )
: GURS (€) nam? (€)
objekta

MAISTROVA ULICA

1. 16 / 7,30 1941 657-876-70 do celote (1/1) 263 36
MAISTROVA ULICA

2. 16 / 7,30 1941 657-876-71 do celote (1/1) 263 36
SKUPAJ 526

Seznam zasedenih posameznih delov stavb - stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2021:

Povrsina Leto Vrednost
GURS gradnje Lastniski delez Nredhost GURS na
(m?) objekta S m? (€)
1. DRAVSKA ULICA 7 12 65,70 1986 657-2499-12 do celote (1/1) 90.034 1.370
2. DRAVSKA ULICA7 18 29,40 1986 657-2499-18 do celote (1/1) 46.735 1.590
3. DRAVSKA ULICA7 23 44,60 1986 657-2499-23 do celote (1/1) 64.772 1.452
4. DRAVSKA ULICA 10 5 65,30 1986 657-2294-205 do celote (1/1) 78.177 1.197
5. DRAVSKA ULICA 10 10 27,80 1986 657-2294-210 do celote (1/1) 46.998 1.691
6. GOSPOSKA ULICA 26* 1 49,40 1793 657-2568-1 do celote (1/1) 48.322 978
7. GOSPOSKA ULICA 26* 3 93,60 1793 657-2568-3 do celote (1/1) 53.415 571
8. JURCICEVA ULICA 6* 3 65,1 1895 657-1706-3 do 1/2 od celote 27.978 430
9. KAMNISKA ULICA 12* 3 101,4 1940 658-809-3 do celote (1/1) 81.578 805
10. KOROSKA CESTA 5* 3 48,3 1880 657-2046-3 do celote (1/1) 31.970 662
11. KOROSKA CESTA 6 6 16,30 1880 657-1951-1 do celote (1/1) 489 30
12. KOROSKA CESTA 7 4 204,60 1890 657-2524-4 61,5 % 132.514 648
13. KOROSKA CESTA 10 2 70,50 1803 657-2523-2 do celote (1/1) 61.097 867
14. KOROSKA CESTA 10 5 78,70 1803 657-2523-5 do celote (1/1) 68.884 875
15. KOROSKA CESTA 11 1 58,30 1890 657-2378-4 do celote (1/1) 46.040 790
16. KOROSKA CESTA 11 2 52,80 1890 657-2378-2 do celote (1/1) 43.633 826
17. KOROSKA CESTA 18 6 86,30 1800 657-2522-12 do celote (1/1) 72.452 840
18. KOROSKA CESTA 24 101 84,50 1800 657-2520-101 do celote (1/1) 70.344 832
19. MESARSKI PREHOD 5 4 71,70 1986 657-2294-2 do celote (1/1) 81.459 1.136
20. METELKOVA ULICA 7 15 58,90 1934 659-2556-15 do celote (1/1) 26.931 457
21. MIKLOSICEVA ULICA 2 8 75,00 1900 657-1610-8 do celote (1/1) 75.524 1.007
22. PARTIZANSKA CESTA 18* 2 70,40 1894 657-1464-1 do celote (1/1) 65.567 931
23. PARTIZANSKA CESTA 18* 6 87,7 1894 657-1464-3 do celote (1/1) 74.029 844
24. PARTIZANSKA CESTA 19* 4 69,7 1892 657-1342-5 do celote (1/1) 72.291 1.037
25. PRESERNOVA ULICA 20* 3 84,7 1935 657-832-3 do celote (1/1) 77.971 921
26. ROTOVSKITRG 7 4 96,00 1896 657-1784-1 do celote (1/1) 108.553 1.131
51,2 659-4593-10 34.971 683
27. RUSKA CESTA 3* 1 12 1850 659-4593-11 klet do celote (1/1) 360 30
3,3 659-209-3 drvarnica 97 29
82 659-4593-9 57.637 703
28. RUSKA CESTA 3* 7 3,3 1850 659-209-2 drvarnica do celote (1/1) 97 29
3,4 659-252-1 drvarnica 100 29
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Povrsina Leto Vrednost

GURS gradnje ID znak Lastniski delez Nredhost GURS na

(m?) objekta GURS (€) m? (€)
29. SLOMSKOV TRG 11 4 35,10 1897 657-1766-4 do celote (1/1) 42.323 1.206
30. SLOMSKOV TRG 12 4 54,90 1890 657-2519-4 do celote (1/1) 50.458 919
31. SLOMSKOV TRG 14 1 17,30 1898 657-1759-3 do celote (1/1) 24.198 1.399
32. SLOVENSKA ULICA 24* 1 110,5 1893 657-1433-1 do celote (1/1) 55.397 501
33. SLOVENSKA ULICA 24* 3 70,5 1893 657-1433-3 do celote (1/1) 48.412 687
34. TYRSEVA ULICA 18 2 100,90 1898 657-998-2 do celote (1/1) 97.803 969
35. ULICA 10. OKTOBRA 5 4 63,20 1830 657-1652-4 do celote (1/1) 50.334 796
36. ULICA CARJA LAZARJA 5* 1 56 1870 660-2621-1 do celote (1/1) 35.819 640
37. ULICA CARJA LAZARIA 5* 5 23 1870 660-2621-3 do celote (1/1) 18.068 786
38. ULICA KNEZA KOCLIA 16* 7 75,2 1900 657-2148-7 do celote (1/1) 68.930 917
39. ULICA KNEZA KOCLIA 16* 12 70,7 1900 657-2148-12 do celote (1/1) 61.890 875
40. ULICA KNEZA KOCLIA 16* 17 65,3 1900 657-2148-17 do celote (1/1) 58.951 903
41. ULICA KNEZA KOCLIA 16* 19 37,4 1900 657-2148-19 do celote (1/1) 37.416 1.000
42. USNJARSKA ULICA 1 16 64,30 1986 657-2282-18 do celote (1/1) 84.105 1.308
43. USNJARSKA ULICA 3 1 71,00 1986 657-106-1 do celote (1/1) 87.714 1.235
44. VALVASORJEVA ULICA 22* 11 37,9 1857 659-319-11 do celote (1/1) 25.003 660
45. VOJASNISKA ULICA 6 1 30,00 1985 657-2285-1 do celote (1/1) 52.575 1.753
46. VOJASNISKA ULICA 6 2 44,50 1985 657-2285-2 do celote (1/1) 71.633 1.610

SKUPAJ 2.712.048

* Stanovanja, ki niso bila vrnjena denacionalizacijskim upravicencem in so tako ostala v lasti obCin ustanoviteljic
JMSS Maribor. V letu 2021 nacrtujemo povecanje namenskega premoZenja JMSS Maribor s prenosom lastninske
pravice na teh stanovanjih. PovecCanje namenskega premoZenja s prenosom stanovanj po zakljucenem
denacionalizacijskem postopku je podrobneje obrazloZeno v 4. poglavju letnega nacrta.

** Za stanovanja, ki so oznacena z modro barvo, je pred prodajo potrebno pridobiti izrecno soglasje Nadzornega
sveta JMSS Maribor.
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.....

.....

.....

lasti MOM in predstavljata bodisi funkcionalno zemljis¢e stavbe (RoSpoh del 24) bodisi je
moZen dostop do tega zemljis¢a le iz parcele v lasti JMSS Maribor (Oroznova ulica 7). Obe
predstavljata zaokroZzeno celoto. S predmetnima nepremié¢ninama, parc. 657 1591 in 637

176/9, bo JMSS Maribor razpolagal po predhodnem prenosu lastnistva iz MOM, ki je v teku.

Seznam praznih stavb s stavbnim zemljiS¢em za prodajo v letu 2021

Leto Vrednost
Parc. ID oznaka Povrsina Vrednost
o gradnje GURS na
Stevilka stavbe GURS (m?) . GURS (€)
objekta m? (€)
. 1590 657 1590 570 815.041 1.430
1. OROZNOVA ULICA 7* 2517 1865
1591* 657 1591* 210% 2.300%* 11*
. 176/5 637 176/5 324 190.930 589
2. ROSPOH DEL 24** 420 1811
176/9** 637 176/9** 621%* / /
SKUPAJ 1.008.271

*V Casu priprave tega letnega nacrta je v teku postopek prenosa lastninske pravice na zemljis¢u s parc. st. 657
1591, v izmeri 210 m? (Menjalna pogodba z MOM,).

**\V/ Casu priprave tega letnega nacrta je v teku postopek prenosa lastninske pravice na zemljiscu s parc. st. 637
176/9, v izmeri 621 m? (Menjalna pogodba z MOM). Ocenjena trina vrednost zemlji$éa znasa 10.600 € brez DDV.
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3.2.3 Zemljisca

Skladno z naértom ravnanja s stvarnim premozenjem v letu 2021 naértujemo MOM menjavo

treh zemljiS¢ v lasti JMSS Maribor.

Seznam zemljis¢ za menjavo oz. prodajo v letu 2021:

Sifra in ime PovrSina GURS Orientacijska Vrednost Vrsta
Parcelna Stevilka
katastrske ob¢ine (m?) vrednosti (€) nam?(€) zemljiséa
2049/6 nezazidan
1. Zemljiée ob Sarhovi ulici v 660 — Studenci 660 2049/6 1.265 90.000 71 o stavbno
Mariboru, »Pod Pekrsko gorco« zemljisce
2051/2 y javna
2. . ; 658 — Koroska vrata 658 2051/2 358 30.000 56 5
Zemljis¢e, del Ribiskega trga povrsina
680 354/1
9.475, od tega
680 355 nezazidan
354/1, 355, 356, 357 in 358 za menjavo cca.
3. 680 - Tezno 680 356 330.000 65,50 o stavbno
Zemljis¢e na Teznu 5.000
680 357 zemljisce
680 358
SKUPAJ 450.000

Menjava zemljis¢ je podrobneje opisana v tocki »3.1 Nadrt pridobivanja nepremicnega
premozZenja« tega letnega nacrta.
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4 Povecanje namenskega premoZenja s prenosom stanovanj po zakljucenem

denacionalizacijskem postopku

V letu 2021 nacrtujemo povecanje namenskega premozenja JMSS Maribor, ki med drugim
vkljucuje prenosom 20-ih zasedenih stanovanj po zaklju¢enih denacionalizacijskih postopkih,
ki niso bila vrnjena denacionalizacijskim upravicencem ter so tako ostala v lasti obcin
ustanoviteljic JMSS Maribor.

Orientacijska vrednost, skladno s 6. alinejo 3. odstavka 3. ¢lena uredbe in 20. tocko 3. ¢lena
zakona, temelji na podlagi lastne ocene nabora nepremicnin, v smislu ¢im vecjega priblizka
dejanske vrednosti na trgu. Skupna vrednost vseh nepremiénin po podatkih GURS znasa
1.036.269 €. Pri obravnavi vrednosti nepremicnin je treba upostevati, da gre za posploseno
trzno vrednost, ki se razlikuje od vrednosti, ugotovljene s cenitvijo pooblas¢enega cenilca
nepremicnin. lzkustveno so mozna velika odstopanja med temi vrednostmi za posamezno
nepremicnino, saj so nepremicnine, po zaklju¢enih denacionalizacijskih postopkih po vecini
dotrajane in potrebne celovite obnove. Pred prenosom bo vrednost posamezne nepremicnine
ocenil pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin in dolocil njeno ocenjeno trino
vrednost, cenitev bo nato revidiral pooblaséeni revizor. Na podlagi navedenega bo obstojeca
vrednost namenskega premoZenja vpisana v sodni register.

Povecanje namenskega premoZenja JMSS Maribor s prenosom stanovanj v lasti obdin

ustanoviteljic ocenjujemo na okvirno 500.000 €.

Seznam enot, predvidenih za prenos v namensko premozenje JMSS Maribor:

. . Vrednost
St. Povrsina Leto Lastniski Vrednost
ID znak GURS na
enote GURS (m?) gradnje delez GURS (€)
m? (€)
do celote
1. GOSPOSKA ULICA 26 1 49,40 1793 657-2568-1 /1) 48.322 978
do celote
2. GOSPOSKA ULICA 26 3 93,60 1793 657-2568-3 /1) 53.415 571
. do 1/2 od
3. JURCICEVA ULICA 6 3 65,1 1895 657-1706-3 27.978 430
celote
. do celote
4, KAMNISKA ULICA 12 3 101,4 1940 658-809-3 (/1) 81.578 805
. do celote
5. KOROSKA CESTA 5 3 48,3 1880 657-2046-3 (/1) 31.970 662
do celote
6. PARTIZANSKA CESTA 18 2 70,40 1894 657-1464-1 (/1) 65.567 931
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o Vrednost
St. Povrsina Leto Lastniski Vrednost
ID znak GURS na
enote GURS (m?) gradnje delez GURS (€)
m? (€)
do celote
7. PARTIZANSKA CESTA 18 6 87,7 1894 657-1464-3 (/1) 74.029 844
do celote
8. PARTIZANSKA CESTA 19 4 69,7 1892 657-1342-5 (1/1) 72.291 1.037
. do celote
9. PRESERNOVA ULICA 20 3 84,7 1935 657-832-3 (/1) 77.971 921
51,2 659-4593-10 34.971 683
. do celote
10 RUSKA CESTA 3 1 12 1850 659-4593-11 klet 1) 360 30
3,3 659-209-3 drvarnica 97 29
82 659-4593-9 57.637 703
. do celote
11 RUSKA CESTA 3 7 3,3 1850 659-209-2 drvarnica (/1) 97 29
3,4 659-252-1 drvarnica 100 29
do celote
12 SLOVENSKA ULICA 24 1 110,5 1893 657-1433-1 (1/1) 55.397 501
do celote
13 SLOVENSKA ULICA 24 3 70,5 1893 657-1433-3 (/1) 48.412 687
do celote
14 ULICA CARJA LAZARIA S 1 56 1870 660-2621-1 (1/1) 35.819 640
do celote
15 ULICA CARJA LAZARIA 5 5 23 1870 660-2621-3 (/1) 18.068 786
do celote
16 ULICA KNEZA KOCLJA 16 7 75,2 1900 657-2148-7 1) 68.930 917
do celote
17 ULICA KNEZA KOCLJA 16 12 70,7 1900 657-2148-12 (1/1) 61.890 875
do celote
18 ULICA KNEZA KOCLJA 16 17 65,3 1900 657-2148-17 (/1) 58.951 903
do celote
19 ULICA KNEZA KOCLIA 16 19 37,4 1900 657-2148-19 (1/1) 37.416 1.000
do celote
20 VALVASORJEVA ULICA 22 11 37,9 1857 659-319-11 (/1) 25.003 660
SKUPAJ 1.036.269
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