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1 Uvod

1.1 Predstavitev Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor

Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, st. 69/2003, 57/2008, 87/2011, 27/2017, 59/2019 in
90/2021) v 157. clenu 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 zemljis¢i, gradnjo, nakup, prenovo in vzdrievanje neprofitnih stanovanj,

zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovan;j in

vecstanovanjskih stavb in uresni¢evanje obcinskih stanovanjskih programov.

Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je bil ustanovljen
z Odlokom o ustanovitvi JMSS Maribor v letu 2001 kot pravni naslednik Stanovanjskega sklada
obc¢ine Maribor iz leta 1992. Ustanoviteljice JIMSS Maribor so naslednje obcine: Mestna obcina
Maribor (v nadaljevanju MOM), Obcina Hoce — Slivnica, Ob¢ina MiklavZ na Dravskem polju,

Obcina Duplek, Obcina Race — Fram in Obcina Starse.

S Pogodbo o prenosu nepremicnin so obéine ustanoviteljice vletu 2001 prenesle v last oziroma
v namensko premozZenje 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, $t. 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 JIMSS 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.
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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.

Trenutna vrednost kapitala in namenskega premoZenja JMSS Maribor, vpisana v sodni
register, znasa 139.812.323 €, od tega:
= nepremicnine, ki jih je ocenil pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, v
vrednosti 130.959.044 €,
= denar, vrednostni papirji, terjatve in drugo finan¢no premoZenje po knjigovodski
vrednosti v znesku 8.853.279 €.
V letih 2021 in 2022 se je z vpisom v sodni register povecal kapital in namensko premozenje
JMSS Maribor za 1.525.763 €, od tega:
= s prenosom 20-ih zasedenih stanovanj po zaklju¢enih denacionalizacijskih postopkih, v
skupni vrednosti 978.500 € (1. del) in
= s prenosom sredstev v upravljanju Ribiska ulica, Maribor, v visini 498.320 € ter vlaganiji
v objekt Kolodvorska ulica 10, Race, v visini 48.943 €, v skupni vrednosti 547.263 € (2.
del).

Vrednost namenskega premozenje in ustanovitveni delezi so nasledniji:

Mestna obcina Maribor 112.859.086 80,7218
Ob¢ina Hoce - Slivnica 8.428.313 6,0283
Obcina MiklavZ na Dravskem polju 5.061.300 3,6201
Obcina Duplek 5.032.791 3,5997
Obcina Race - Fram 4.960.636 3,5481
Obdina Starse 3.470.197 2,4820

SKUPAJ 139.812.323 100,0000
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1.2 Stevilo, struktura in lega stanovanj v lasti JMSS Maribor

V tabeli je podano Stevilo stanovanj v lasti JMSS Maribor za zadnjih 10 letih. Razvidno je, da
Stevilo lastnih stanovanj konstantno pada. Prejete najemnine zados$¢ajo za redne stroske,
zmanjka pa denarja za investicijsko vzdrZevanje obstojecega starejSega stanovanjskega fonda

in nove investicije. Tako je JMSS Maribor primoran prodajati lastna stanovanja.

2013 2.225

2014 2.182 1,93
2015 2.149 1,51
2016 2.115 1,58
2017 2.080 1,65
2018 2.056 1,15
2019 2.056 0,00
2020 2.045 0,54
2021 2.035 0,49
2022 2037 2.036 088 0,00

Opomba: Podatki so zbrani ob koncu posameznega leta, z izijemo leta 2022, ko je podatek na dan 1.10.
Za leto 2022 so pravilni podatki zapisani z zeleno barvo.

Neprofitne najemnine se bile nespremenjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003 do leta 2021.

V letu 2021 je bila sprejeta novela SZ-1E (Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega
zakona, Uradni list RS, $t. 90/2021), ki uveljavlja postopen dvig neprofitnih najemnin z dvigom
vrednosti tocke iz 2,63 € na:

= 2,92 €od1.julija2021 do 31. marca 2022,

= 3,21 €o0d1. aprila2022 do 31. marca 2023,

= 3,50 € od 1. aprila 2023 dalje.
Novela SZ-1E uveljavlja tudi letno usklajevanje vrednosti to¢ke z rastjo cen Zivljenjskih
potrebscin po podatkih Statisti¢cnega urada RS. Letno usklajevanje se bo prvi¢ uveljavilo z
marcem 2024.
Ob tem je bila septembra 2021 sprejeta Se nova Uredba o metodologiji za oblikovanje
neprofitne najemnine in dolocitvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, $t. 153/2021), ki

spreminja visino neprofitne najemnine zaradi vpliva lokacijskega faktorija.
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Z uveljavitvijo novele SZ-1E in zgoraj navedene uredbe se bo od julija 2001 do aprila 2023
neprofitna najemnina povisala za okvirno 35 %. Navedeno povefanje ne bo zadoscalo za
financiranje gradenj novih neprofitnih stanovanj, temvec¢ bo zagotavljalo le sredstva za
investicijsko vzdrZevanje obstojeCega fonda stanovanj. Za izgradnjo neprofitnih stanovanj bo

v prihodnosti potrebno na ravni drzave zagotoviti sistemski vir financiranja.

Struktura stanovanj na dan 1.10.2022:

Neprofitno 1.830

Javno zasebno partnerstvo 19

Trino 87

Namensko za mlade 14

Sluzbeno 22

Oskrbovano 13

Zacasna bivalna enota 51
SKUPAJ 2017 2.036

Za leto 2022 so pravilni podatki zapisani z zeleno barvo.

Lega stanovanj na dan 1.10.2022:

Mestna obcina Maribor 1945-1.964 96,43 96,46
Obcina Hoce - Slivnica 17 6,84 0,83
Obcina MiklavZ na Dravskem polju 8 8;40 0,39
Obcina Duplek 17 0,84
Obcina Race — Fram 16 0,79
Ob¢ina Starse 14 0,69
Skupaj 2837 2.036 100,00

Za leto 2022 so pravilni podatki zapisani z zeleno barvo.

1.3 Poslanstvo

Poslanstvo JMSS Maribor se odraza v zagotavljanju javnih najemnih stanovanj vsem

kategorijam prosilcev z visoko kakovostjo bivanja.

8
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1.4 Vizija

Vizija JMSS Maribor je postati sodobna, ucinkovita in razvojno usmerjena ustanova, ki bo z

zadostnim Stevilom javnih najemnih stanovanj zagotavljala vsem kategorijam prosilcev

udobno in varno bivanje.

Razvoj JMSS Maribor je in bo tudi v prihodnje usmerjen v:

zagotavljanje javnih najemnih stanovanj, ob iskanju najugodnejsih finan¢nih virov tako
na lokalni, drzavni, kakor tudi evropski ravni;

pridobivanje nezazidanih stavbnih zemljis¢, primernih za gradnjo;

razvijanje ustreznih tehnoloskih in arhitekturnih resitev, ki bodo ob primerni ceni
zagotavljale funkcionalne in trajnostne resitve, enostavni nacin vzdrZevanja in

posledi¢no visjo kakovost bivanja.

1.5 Cilji

Dolgorocni in srednjerocni cilji JIMSS Maribor so:

povecati namensko premozenje,

izboljsati in posodobiti obstoje¢ stanovanjski fond,

zagotoviti nezazidana stavbna zemljis¢a, primerna za gradnjo javnih najemnih
stanovanj,

trajnostna gradnja — energetsko varéna, ekolosko sprejemljiva, z ve¢jo rabo dostopnih
obnovljivih virov energije,

pridobiti finanéne vire za nakup in gradnjo javnih najemnih stanovanj iz skladov
Evropske unije, z vkljuéevanjem Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada (v nadaljevanju SSRS) in morebitnih zasebnih investitorjev (javnho — zasebno
partnerstvo),

upravljati z veéstanovanjskimi stavbami v vecinski lasti JMSS Maribor, vklju¢no s
stanovanji,

dvig stanovanjske kulture.
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Tako bo JMSS Maribor v letu 2023 nadaljeval z obstojecimi nalogami in rednimi programi:

zagotavljanjem zadostnega Stevila primernih najemnih stanovanj z vzdrzevanjem
stanovanj in vecstanovanjskih stavb, ki so v lasti oziroma upravljanju JMSS Maribor,
aktivnostmi, povezanimi z izgradnjo novih stanovanj,

zagotavljanjem zacasnih bivalnih enot za reSevanje stanovanjske problematike najbolj
ogrozenih socialnih skupin z vzdrZzevanjem, prenovo in prekategorizacijo obstojecih
neprofitnih stanovanj,

prizadevanjem za dvig stanovanjskih standardov in stanovanjske kulture,

izvajanjem upravljanja in mesecnih obracunov obratovalnih stroskov za

vecéstanovanjske stavbe v 100 % lasti JMSS Maribor

Na podlagi nalog in rednih programov so kljucni cilji JMSS Maribor v letu 2023:

10

oddati v najem okvirno 60 stanovanj, od tega:

e 50 neprofitnih stanovanj po javnem razpisu, objavljenem v oktobru 2022;

e 5 neprofitnih stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala neprimerna
bodisi zaradi povecanja ali zmanjSanja druzinskih ¢lanov bodisi zaradi
bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika, kakor tudi za potrebe preselitev
najemnikov v nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti le-teh;

e 2 stanovanji po javnem razpisu za oddajo stanovanj mladim in mladim druzinam;

e 3 stanovanja po javnem razpisu za oddajo trznih stanovanj v najem;

sodelovati pri oddaji okvirno 340 javnih najemnih stanovanj, v lasti SSRS, na lokaciji
Pod Pekrsko gorco ob Kamenskovi ulici v Mariboru;

reSevati najteZje socialne stiske z dodelitvijo zac¢asnih bivalnih enot na podlagi sklepov
Komisije za preucitev utemeljenosti vlog;

preveriti upravi¢enost 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;

redno izterjevati najemnine, obratovalne stroske in ostale stroske vezane na najemno
razmerje, za katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren;

nadaljevati z upravljanjem stanovanj in vecéstanovanjskih stavb v 100 % lasti JMSS

Maribor;
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prodati po metodi javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe za
okvirno 800.000 € stanovanj in stanovanjskih stavb;

izvesti nakup okvirno 5 stanovanj v ob¢inah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1
stanovanje v Obcini Hoce - Slivnica, 1 stanovanje v Obc¢ini MiklavZ na Dravskem polju, 1
stanovanje v Ob¢ini Duplek, 1 stanovanje v Obcini Ra¢e — Fram in 1 stanovanje v Ob¢ini

Starse, v skupni okvirni vrednosti 625.000 €;

izvesti menjavo nepremicnin z MOM v okvirni visini 360.000 €;

na obmocju Maribora izvesti menjavo 1 stanovanja v zasebni lasti, s stanovanjem v
lasti JMSS Maribor, v okvirni vrednosti 100.000 €;

za gradnjo vecdstanovanjskega objekta za mlade in mlade druZine na lokaciji Dvorakova
ulica 5-7, Maribor, pridobiti projektno in investicijsko dokumentacijo, izvesti javno
narocilo za izbor izvajalca GOI del ter oddati vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja;
podaljsati najemno pogodbo ZD Adolfa Drolca za objekt Dvorakova ulica 5, Maribor, za
obdobje 1 leta 0z. do 31.12.2023;

za gradnjo vecstanovanjskega objekta na lokaciji Vrbanska cesta 10, Maribor, pridobiti
projektno in investicijsko dokumentacijo, izvesti javno narocilo za izbor izvajalca GOI
del ter oddati vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja;

rekonstrukcija objekta Irgoli¢eva ulica 12, Hoce, s pridobitvijo dodatnega stanovanja v

pritli¢ju, namenjenega gibalno oviranim osebam;

izvesti obnove v predvidoma 70 stanovanjih;

zamenjati dotrajano stavbno pohistvo z energetsko varénim stavbnim pohistvom v
okvirno 80-ih stanovanijih;

zamenjati dotrajane peci za individualno ogrevanje z novimi sodobnimi napravami v

okvirno 15 stanovanjih in izvesti redni servis okvirno 150 plinskih pedi;

pregledati stanje in uporabo okvirno 500 zasedenih stanovanj;
zakljuciti proces prenove informacijskega sistema JMSS Maribor, izvesti vse integracije

povezovalnih zalednih sistemov in postopni prehod v brezpapirno poslovanje sklada.

11
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1.6 Struktura Poslovno finanénega nacrta

Poslovno financni naért JMSS Maribor za leto 2023 je narejen na osnovi veljavne zakonodaje,

poslanstva, vizije, ciljev in razvojnih usmeritev ter razpolozljivih finan¢nih virov JMSS Maribor.

Sestavni del Poslovno finan¢nega nacrta je kadrovski nacrt za leti 2023 in 2024.

Priloga Poslovno finan¢nega nacrta je Letni nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem za leto

2023.

Poslovno finan¢ni nacrt je pripravljen na osnovi ocene realizacije za leto 2022, sklenjenih

pogodb in ocene najverjetnejSega dogajanja do konca leta 2023.

Finan¢ni nacrt JMSS Maribor za leto 2023 temelji na Navodilu o pripravi finanénih nacrtov
posrednih uporabnikov drZavnega in obcinskih prora¢unov (Uradni list RS, st. 91/2000 in
122/2000), v katerem so prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi izdatki prikazani po
ekonomski klasifikaciji, upoStevaje enotni kontni nacrt, ki ga dolo¢a 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, 79/2019, 10/2021 in 203/2021).

V predlogu Financ¢nega nacrta JMSS Maribor za leto 2023 je prikazana:
= realizacija prejemkov in izdatkov za leto 2021, kot je izkazana v sprejetem Letnem
porocilu za leto 2021,
= plan prejemkov in izdatkov za leto 2022, kot je izkazan v sprejetem Poslovno
finanénem nacrtu za leto 2022 (gre za neobvezen del finanénega nacrta po veljavni
zakonodaji),
= oceno realizacije prejemkov in izdatkov za leto 2022,

= nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2023.
Predmet sprejemanja je samo nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2023.

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

korist in izplacani v breme JMSS Maribor v letu 2023 (nacelo denarnega toka).
12



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2023

2 Stanovanjski program

Primarna naloga in poslanstvo JMSS Maribor je zagotavljanje zadostnega Stevila javnih
najemnih stanovanj ob¢anom in obfankam obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor. JMSS Maribor

stanovanja zagotavlja s prenovo obstojecega fonda, kakor tudi z nakupom na trgu.

V JMSS Maribor se sreCujemo s pomanjkanjem najemnih stanovanj na obmocju obcin
ustanoviteljic JMSS Maribor. Navedeno je razvidno iz relativho nizkega odstotka reSenih
prosilcev pri oddaji neprofitnih in oskrbovanih stanovanj. V zvezi s ¢akalno dobo za pridobitev
neprofitnega stanovanja lahko na osnovi analiz ugotovimo, da prosilci iz liste B , kjer je
potrebno placilo varscine v visini treh najemnin, stanovanje velikokrat dobijo Ze ob prvi prijavi.
Prosilci iz liste A, na kateri so upravicenci z nizjimi dohodki in ni potrebno placilo varscine, na

stanovanje ¢akajo tudi po vec let.

V letu 2023 predvidevamo naslednje aktivnosti na podrocju dodeljevanja stanovanjskih enot:

= oddajo okvirno 50 stanovanj po javnem razpisu iz leta 2022, pri ¢emer se bodo
stanovanja oddajala glede na ¢asovnico zaklju€enih obnov, ki zagotavlja razpoloZljivo
Stevilo obnovljenih stanovanj (40 enot za ob¢ane MOM in po 2 enoti za obCane vsake
od ostalih ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor);

= oddajo okvirno 5 stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala neprimerna,
bodisi zaradi povecanja ali zmanjsanja druzinskih ¢lanov bodisi zaradi bolezenskih ali
starostnih razlogov najemnika, kakor tudi za potrebe preselitev najemnikov v
nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti le-teh;

= oddajo okvirno 2 stanovanj za mlade in mlade druZine na podlagi razpisa;

= oddajo okvirno 3 trznih stanovanj na podlagi razpisa;

= v primeru izpraznitve nadaljnjo oddajo oskrbovanih stanovanj v najem na lokaciji
Panonska ulica 47 in 49 v Mariboru;

= oddajo bivalnih enot za zacasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih
oseb, v skladu s potrebami in razpoloZljivimi enotami;

= preveritev izpolnjevanja pogojev najemnikov za nadaljevanje neprofitnega najemnega

razmerja na 5 let.

13



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2023

2.1 Neprofitna stanovanja

Pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v zadnjih 10-ih letih.

2012 586 493 478 15 76 15,4
2014 646 534 518 16 153 28,7
2015 784 572 551 21 76 13,3
2016 760 623 601 22 65 10,4
2017 855 729 705 24 75 10,3
2018 934 781 754 27 54 6,9
2019 1084 938 907 31 50 53
2020* 1.128 974 934 40 47 4,8

*dodeljevanje stanovanj je v teku
V letu 2021 neprofitnega razpisa nismo izvedli, temvec smo dodeljevali neprofitna stanovanja

po razpisu, objavljenem v oktobru 2020. Razlog za tak$no odlocitev je zmanjsanje obstojece
Cakalne liste prosilcev, ki na stanovanje ¢akajo vec let, kakor tudi veliko Stevilo odklonitev
primernih stanovanj s strani uspelih upravic¢encev, ki se v vecini na razpis prijavljajo zgolj zaradi
pridobitve subvencije pri placilu trzne najemnine.

Na zadniji zaklju¢en neprofitni razpis, objavljen leta 2020, je prispelo 1.128 vlog, od katerih je
bilo 11 vlog prepoznih. Struktura 1.117 pravocasno prijavljenih prosilcev glede na Stevilo

druzinskih ¢lanov je naslednja:

| Gospodinistvo  Powsina (m?)  Stevloprosicev
1 ¢lansko nad 20 do 30 496
2 ¢lansko nad 30 do 45 257
3 ¢lansko nad 45 do 55 174
4 ¢lansko nad 55 do 65 114
5 ¢lansko nad 65 do 75 40
6 ¢lansko nad 75 do 85 20
7 ¢lansko nad 81 do 91 10
8 ¢lansko nad 87 do 97 2
9 ¢lansko nad 93 do 103 2 plilansio m 2 Clansko = 3 Clansko
10 &lansko Nad 99 do 109 1 4 flansko w5 &lansko = 6 dlansko
11 &lansko nad 105 do 115 1 w7 &lansko w8 Elansko w9 Elansko
Skupai 1117 n 10 Elansko m 11 Elansko

Iz navedenega je razvidno, da potrebujemo predvsem manjsa in funkcionalna stanovanja.
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Stevilo pravo&asno prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2020 po posamezni ob¢ini:

Mestna obcina Maribor 998
Obcina Duplek 27
Obcina Hoce - Slivnica 48
Obcina Miklavi na Dravskem polju 18
Obcina Race — Fram 23
Obcina Starse 3
SKUPAJ: 1.117

Iz pregleda neprofitnih razpisov je razvidno, da je bistveno velje je 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 vars¢ine v viSini 3 mesecnih
najemnin. Tako je uspeh prosilcev na listi B, kjer gre po vecini za samske prosilce, bistveno
vedji od prosilcev na listi A, kjer prevladujejo druzine. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na

listo B, Ze ob prvi prijavi pridobijo neprofitno stanovanje.

V teku (oktober 2022) je objava neprofitnega razpisa. Za leto 2023 novega neprofitnega
razpisa ne nacrtujemo, temvec bomo oddajali stanovanja po razpisu iz oktobra 2022.
Ob enem bo JMSS Maribor sodeloval pri oddaji okvirno 340 javnih najemnih stanovanj, v lasti

SSRS, na lokaciji Pod Pekrsko gorco ob Kamenskovi ulici v Mariboru.

2.2 Zamenjave in preselitve

2.2.1 Zamenjave

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj JMSS Maribor bomo najemnikom, ki so
upravi¢eni 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 2022 so bile izvedene 4 zamenjave. Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih
stanovanj je oblikovan seznam ¢akajocih upravic¢encev za zamenjavo stanovanj, na katerem je

ob koncu leta 2022 uvrséenih 68 najemnikov.
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2.2.2 Preselitve

V letu 2023 bodo v nadomestna stanovanja preseljeni najemniki tistih stanovanj, za katere je
oziroma bo Sektor za investicije in vzdrzevanje JMSS Maribor izdal mnenje o neprimernosti
stanovanja in nujnosti preselitve v nadomestno stanovanje. Osnova za izdelavo mnenja je
ogled stanovanja in na tej podlagi izdelava strokovne ocene dotrajanosti elementov
stanovanja.

V letu 2022 sta bili izvedeni 2 preselitvi v nadomestna stanovanja. Na seznamu ¢akajocih je 16

najemnikov.

Tako je bilo v letu 2022 skupaj izvedenih 6 zamenjav in preselitev. UpoStevaje dejstvo, da
najemniki velikokrat zavrnejo ponujeno stanovanje, v letu 2023 pri¢akujemo realizacijo 5

zamenjav in preselitev.

2.3 Stanovanja za mlade in mlade druzine

JMSS Maribor razpolaga z 18 namenskimi najemnimi stanovanji za mlade in mlade druZine, od

katerih je 14 v lasti JIMSS Maribor, 3 v lasti Ministrstva za notranje zadeve in 1 v lasti MOM.

V letu 2023 predevamo objavo razpisa za oddajo okvirno 2 dodatnih stanovanj za mlade in

mlade druzine.

2.4 Sluzbena stanovanja

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

zivljenjskih potrebscin.

V letu 2022 razpisa za oddajo sluzbenih stanovanj v najem nismo izvedli. Razpis v letu 2023 bo

izveden v primeru sprostitve sluzbenih stanovanj oz. po potrebi.
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Pregled razpisov za oddajo sluzbenih stanovanj v zadnjih 10-ih letih:

2013 1 1 0 0
2014 2 0 0 0
2015 0 0 0 0
2016 1 2 2 100
2017 3 6 6 100
2018 1 3 0 0
2019 0 0 0 0
2020 1 2 2 100
2021 0 0 0 0
2022 0 0 0 0

2.5 Trina stanovanja

Od leta 2019 dalje je s spremembo Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor najemnina za
trzna obnovljena in neobnovljena stanovanja dolocena v viSini ocenjene vrednosti trzne
najemnine s strani pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z
indeksom cen Zivljenjskih potrebscin.

V februarju 2022 je bil objavljen razpis za oddajo obnovljenih trznih stanovanj. Seznam prostih
trznih stanovanja se je posodabljal. V letu 2022 so bila objavljena 3 stanovanja, od katerih je
bilo oddano zgolj 1 stanovanje s trzno najemnino. Preostali 2 stanovanji sta bili zaradi
pomanjkanja interesa za trzni najem v nadaljevanju oddani kot neprofitni po listi B

upravicencev neprofitnega razpisa.
V letu 2023 nadrtujemo objavo razpisa za oddajo okvirno 3 trznih stanovanj v najem.

Stevilo oddanih trznih stanovanj v zadnjih 10-ih letih:

2013 1 41 42
2014 0 39 39
2015 0 / 0
2016 5 / 5
2017 6 / 6
2018 5 / 5
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2019 / / 0
2020 2 / 2
2021 4 / 4
2022 1 / 1

2.6 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 2 stanovanj,
ki sta v lasti MOM, v lasti fizicnih oseb. V stolpi¢u na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS
Maribor od skupaj 34 stanovanj lastnik 13 oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih 21
oskrbovanih stanovanj pa je Nepremi¢ninski sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja

(v nadaljevanju NS PI1Z).

Stevilo oddanih oskrbovanih stanovanj v zadnji 10-ih letih:

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
2021 1 1 2
2022 0 1 1

V letu 2022 je bilo oddano 1 oskrbovano stanovanje lasti NS PIZ. Trenutno je na c¢akalni listi
207 prosilcev, upravi¢enih do oddaje oskrbovanih stanovanj v najem.

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

Na lokaciji Pod Pekrsko gorco ob Kamenskovi ulici v Mariboru je predvidenih okvirno 60 novih

oskrbovanih stanovanj, v lasti SSRS.
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2.7 Zacasne bivalne enote

SZ-1 opredeljuje nacin zacasnega reSevanja stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb z

zagotovitvijo zacasnih bivalnih enot.
JMSS Maribor ima konec leta 2022 v lasti 51 zac¢asnih bivalnih enot, od tega:

= 32 enot (67 postelj) v objektu V borovju 7, Maribor;

= 19 enot, razprSenih na obmocju obcin ustanoviteljic.
Najemniki zacasnih bivalnih enot so pretezno samski prosilci, katerim grozi brezdomstvo,
bodisi zaradi razpada druzine bodisi izgube sluzbe, v manjsi meri gre za druzine, predvsem
matere samohranilke.
V JMSS Maribor je oblikovana komisija, sestavljena s predstavnika JMSS Maribor, MOM,
Centra za socialno delo Maribor in Zveze prijateljev mladine Maribor, ki obravnavajo prispele
vloge ter podajo predloge za dodelitev zacasnih bivalnih enot, po predhodnem mnenju centra
za socialno delo.
JMSS Maribor je za potrebe namestitve ukrajinskih beguncev oddal 11 zacasnih bivalnih enot,
dodatnih bivalnih enot za ta namen ne predvideva.
V letu 2023 bomo nadaljevali z oddajo zacasnih bivalnih enot. V kolikor ohranimo dvoposteljne

zaCasne bivalne enote v objektu V borovju 7, Maribor, obstojece kapacitete, zadostujejo.

2.8 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 novele
SZ-1Cz dne 2.6.2017 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 2022 smo zakljucili s preverjanjem 327 najemnikov, za katere preveritev se je pricela
oktobra 2021. V septembru 2022 se ponovno pricenja preverjanje okvirno 400 najemnikov s
sklenitvijo najemne pogodbe od leta 1992 dalje, ki niso bili v postopku preveritve v obdobju
zadnjih 5 letih, razen bivsih imetnikov stanovanjske pravice. Po zakljucku postopka iz leta 2022

se bo v letu 2023 pricel nov postopek, torej kontinuirano nadaljevanje preveritev.
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3 Prihodki

V JMSS Maribor nacrtujemo v letu 2023 skupaj 6.293.000 € prihodkov. Od tega nacrtujemo
prihodke v viSini 3.983.000 € iz naslova nedav¢nih prihodkov, prihodke v visini 1.060.000 € iz

naslova kapitalskih prihodkov in prihodke v visini 1.250.000 € iz naslova transfernih prihodkov.

3.1 Nedavcni prihodki

V letu 2023 nadrtujemo 3.983.000 € nedavénih prihodkov. Med nedavéne prihodke
priStevamo prihodke od obresti, prihodke od premoZenja (vkljuceni prihodki od najemnin) ter
druge nedavéne prihodke (sodni stroski, odSkodnine s strani zavarovalnice za Skodne dogodke,
prihodke iz naslova upravljanja stanovanj v 100 % lasti, prihodke iz naslova refundacij s strani

ZZ7S in druge manjse prihodke).

3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti zajemajo obresti od kratkoro¢nih depozitov, obresti od zapadlih najemnin
in obresti od prodaje stanovanj po javno zasebnem partnerstvu. V letu 2023 jih nac¢rtujemo v

visini 13.000 €.

3.1.2 Prihodki od premozenja

V letu 2023 nadrtujemo prihodke od premozenja v skupni visini 3.900.000 €.

Prihodki od premozZenja vklju€ujejo 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 iz naslova subsidiarne odgovornosti ter druge manjse prihodke.
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3.1.2.1 Spremljanje nerednega placevanja najemnin in sproZitev ustreznih ukrepov

V letu 2023 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 dolzniki bomo nadaljevali z
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 ima sklenjeno pogodbo za izterjavo najemnikov s podjetjem Izterjava d.o.o., ki
za JMSS Maribor izvaja postopke izterjave dolZznikov. Redno se bodo s strani podjetja Izterjava
d.o.o. v letu 2023 vlagali izvrsilni predlogi za placilo najemnin in ostalih stroskov vezanih na
najemno razmerje, za katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren.

JMSS Maribor pa $e naprej sam vlaga glavnino tozb na odpoved najemnih pogodb in izvrsilne
predloge na prisilno izpraznitev stanovan;.

Na dan 7.9.2022 ima JMSS Maribor v izvrsbhi terjatve iz naslova glavnic najemnine v visini
450.812 £. 1z spodnje tabele je razvidno, da glavnina dolga najemnikov izvira iz obdobja pred

letom 2008.

Stanje dolznikov iz naslova glavnic 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 456.598 370.136 826.734
2021 431.139 366.540 797.679
2022 450.812 343.987 794.799

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, z iziemo leta 2022, ko so podatki na dan 7.9.2022
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Pregled Stevila deloZacij po posameznih letih:

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

2021 28 2 26 razpigrf;:tlirc))r;iijo*)
2022 22 3 19 7

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen za leto 2022, ko so podatki na dan 7.9.2022
*12 novo sklenjenih najemnih pogodb po poplacilu celotnega dolga pred sklepom o izvrsbi na nedenarno terjatev

3.1.3 Drugi nedavcni prihodki

V letu 2023 nacrtujemo druge nedavéne prihodke v visini 70.000 €, ki se nanas$ajo na prihodke,
pridobljene iz naslova Ze placanih 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 prihodke iz naslova upravljanja stanovanj v 100 % lasti, prihodke

iz naslova refundacij s strani ZZZS iz preteklih let in podobno.

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 2023 jih nacrtujemo v skupni visini 1.060.000 €, in sicer:

= 800.000 € iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami ter

.....

= 260.000 € iz naslova razpolaganja z zemljis¢i.
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3.2.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (javna drazba, javno zbiranje

ponudb in neposredna pogodba)

V letu 2023 nacrtujemo prihodke od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (javna drazba,

javno zbiranje ponudb in neposredna pogodba) v visini 800.000 €.

Na podlagi Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS-1, Uradni list RS, st. 11/2018 in 79/2018), Uredbe o stvarnem premozZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 31/2018) in Splosnih pogojev poslovanja
JMSS Maribor (MUV, st. 9/2017, 4/2018, 16/2019, 25/2020-UPB in 10/2021 — v nadaljevanju
splosni pogoji poslovanja), JIMSS Maribor razpolaga z nepremiénim premozenjem po metodi
javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe. Pred izvedbo postopka
prodaje pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin oceni trzno vrednost posameznega
stanovanja. Tako doloc¢ena vrednost pri izvedbi posameznega postopka prodaje predstavljala
izklicno ceno.

Pri razpolaganju (prodaji) s stanovanji in stanovanjskimi stavbami v letu 2023 bo JMSS Maribor
izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo in splo$nimi pogoji poslovanja najgospodarnejsa.

Pri izvedbi postopka prodaje bomo upostevali priporocila za zas¢ito zdravja prebivalstva

(COVID-19).

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

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

s stvarnim premozenjem 2023.
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3.2.2 Prihodki od prodaje zemljis¢ (vklju¢no z menjavo)

JMSS Maribor nacrtuje menjavo zemljis¢ v Kamnici z nepremicninami MOM, in sicer zemljiS¢ s
parc. $t. 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m?, v okvirni vednosti
260.000 € (opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1 doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremiénega
premozZenja ne vkljucijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe). V
menjalno pogodbo z MOM bo vkljuéena tudi stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica, na parc. st.

16/3, k.o. Kamnica, v okvirni vrednosti 100.000 €.

Iz naslova te menjave (zemljis¢ in stavbe) JMSS Maribor v letu 2023 nacrtuje prihodke v okvirni

visini 360.000 €, od tega prihodke od prodaje zemljis¢ (vklju¢no z menjavo) v visini 260.000 €.

Nacrtovana menjava je opisana v Letnem nacrtu ravnanja s stvarnim premozenjem 2023.
3.3 Transferni prihodki

V letu 2023 nacrtujemo 1.250.000 € transfernih prihodkov, od tega je za subvencioniranje
najemnin s strani MOM ter obcin Hoce — Slivnica, StarSe, Duplek, Race — Fram in Miklavz na
Dravskem polju predvideno 1.100.000 €. Visina subvencije za posameznega najemnika lahko

znasa najvec do visSine 85 % neprofitne najemnine.

Pregled prejetih subvencij po posameznih letih v €:

za neprofitna stanovanja in 679.744 708.373 697.228 748.970 784.137 836.618 658.492*

Subvencija najemnin (skupaj
trZna stanovanja)

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen leta 2022, ko so podatki na

dan 7.9.2022.

S strani MOM in ostalih obcin ustanoviteljic IMSS Maribor nacrtujemo v letu 2023 povrnitev
sredstev v visSini 140.000 €. Prihodki se nanasajo na upravljanje, tekoce in investicijsko
vzdrZzevanje, prenovo in zavarovanje stanovanj in stanovanjskih stavb v lasti ustanoviteljic

JMSS Maribor ter stanovanj in stanovanjskih stavb v lasti MOM, in sicer:
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= 25.000 € za upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS
Maribor,

= 45.000 € za upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM,

= 25.000 € za investicijsko vzdrZevanje v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor,

= 45.000 € za investicijsko vzdrzevanje v lasti MOM.

V kolikor bo v letu 2023 s strani MOM objavljen razpis za sofinanciranje obnov fasad,

nacrtujemo sredstva iz naslova sofinanciranja fasad v visini 10.000 €.

4 Odhodki

JMSS Maribor v letu 2023 nacrtuje odhodke v skupni visini 6.834.000 €, od tega 3.187.000 € iz

naslova tekocih odhodkov in 3.647.000 € iz naslova investicijskih odhodkov.

4.1 Tekoci odhodki

V JMSS Maribor v letu 2023 nacrtujemo 3.187.000 € 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.

4.1.1 Place in drugi izdatki zaposlenim

V JMSS Maribor za leto 2023 nacrtujemo sredstva za place in druge izdatke zaposlenim v
skupni visini 990.000 €, ter prispevke v visini 180.000 €. Sredstva so nacrtovana v isti viSini kot

so bila za leto 2022.

V znesek so vkljuéena redna napredovanja javnih usluzbencev, odpravnine ob upokojitvi,
naértovani zaposlitvi kot izhajata iz kadrovskega naérta za leto 2023 in morebitno povisanje

pla¢ v javnem sektorju na ravni drzave.
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4.1.2 lzdatki za blago in storitve

V letu 2023 nacrtujemo 1.958.000 € 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,

¢lanarin in stroski z naslova DruzZini prijaznega podjetja ).

4.1.2.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj nac¢rtujemo 1.605.000 €, kar zajema naslednje odhodke:

®» nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje
upraviteljem, v viSini 210.000 €,

= tekoce vzdrzevanje stanovanj v visini 700.000 €,

= zavarovanje stanovanj v visini 75.000 €,

= ostali stroski stanovanj v viSini 550.000 € (vkljucena subsidiarna odgovornost),

= upravljanje in tekoce vzdrievanje stanovanj v lasti obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor v
viSini 25.000 €,

= upravljanje in tekoée vzdrievanje stanovanj v lasti MOM v visini 45.000 €.

4.1.2.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj in za upravljanje veéstanovanjskih stavb v letu 2023 nadrtujemo

sredstva v visini 210.000 €.

V skladu s 118. ¢lenom SZ-1 in Uredbe o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in
doloditvi visine subvencij najemnin so v neprofitni najemnini, poleg stroSkov vzdrZevanja
stanovanja in skupnih delov, amortizacije ter stroSkov financiranja stanovanja, zajeti tudi
stroski za opravljanje upravniskih storitev. Tako mora JMSS Maribor upravnikom neposredno

plac¢evati nadomestilo za upravljanje vecstanovanjskih stavb.
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Z upravnikom Staninvest d.o.o. je sklenjena pogodba do 31.3.2023. Predmet pogodbe je:

= upravljanje 36 vecstanovanjskih stavb (vhodov), v katerih ima JMSS Maribor vec
kot polovico solastniskih delezev,
= upravljanje 1.643 najemnih stanovanj, 31 garaz, 5 poslovnih prostorov (skupaj

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

JMSS Maribor je 1.4.2022 pricel z upravljanjem vecstanovanjskih stavb, ki so v njegovi 100 %

lasti. Tako upravlja skupaj z 42 vhodi, v katerih se nahaja 493 stanovan,;.

4.1.2.1.2 Tekoce vzdrievanje stanovanj

Glede na razpoloZljive finanéne vire bomo v letu 2023 namenili za tekoce vzdrievanje
neprofitnih, trznih, sluzbenih in oskrbovanih stanovanj, zacasnih bivalnih enot ter

vecstanovanjskih stavb sredstva v visini 700.000 €.

Predvidena sredstva bodo namenjena za tekole vzdrievanje stanovanj in za nujna
nepredvidena vzdrZevalna dela na objektih in v stanovanjih. lzvedli bomo tudi letni servis

plinskih peci v okvirno 150 stanovanijih.

JMSS Maribor za placilo prispevkov iz naslova rezervnega sklada v letu 2023 nacrtuje odhodke

v visSini 300.000 €.

4.1.2.1.3 Zavarovanje stanovanj

Obstojecéa pogodba z Zavarovalnico Sava se iztece 31.12.2022. JMSS Maribor bo izvedel javno
narocilo za zavarovanje stanovanj za obdobje 3 let od 1.1.2023 do 31.12.2025. Javno narocilo

bo objavljeno na Portalu javnih narocil.

Za zavarovanje stanovanj v letu 2023 nacrtujemo 75.000 €.
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Odskodninski zahtevki, ki jih prejemamo, se nanasajo predvsem na povracilo materialne
Skode, ki izvira iz etazne lastnine, in nematerialne Skode, ki nastane zaradi poSkodovanja
fizikne 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 2023 porabo sredstev v visini 550.000 €, od tega
sredstva v visini 450.000 € zajemajo stroske nezasedenih stanovanj, stroske cenitev, stroske
notarskih storitev, stroske delozacij, stroske izvrsiteljev, stroske zunanje izterjave, e-hrambo
dokumentov, vracila varscin za stanovanja, stroske izdajanja poloZnic, stroSke oglasevanja,
stroSke sodnih postopkov, stroske odvetniskih storitev, vpis etazne lastnine, nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljis¢a, stroske antidelozacijske dejavnosti, stroSke popisov, stroske

tehni¢nega varovanja ter ostale manjse stroske.

Sredstva v vi$ini 100.000 € so namenjena za subsidiarno obveznost placil obratovalnih stroskov
in drugih stroSkov vezanih na najemno stanovanje. Dolinik vseh terjatev iz naslova
obratovanja veéstanovanjske 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 razmerje.
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Dolg najemnikov iz naslova placanih glavnic subsidiarne odgovornosti:

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 104.497 483.630
2021 108.901 470.228
2022 29.129 427.135

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, razen za leto 2022, ko je podatek na dan 7.9.2022,
pri cemer JMSS Maribor do 7.9.2022 Se ni prevzel terjatev iz naslova subsidiarne odgovornosti za prvo polovico
leta 2022. Prevzem terjatev po subsidiarni odgovornosti za leto 2022 je v teku.

4.1.2.1.5 Drustvo za pomoc in samopomoc brezdomcev Kralji ulice

Drustvo izvaja program oziroma dejavnost preprecevanja izgube stanovanja, ki zajema 2 dela:

= prvi del poteka v skupnostnem prostoru na Preradovicevi ulici 17a v Mariboru -
trenutno Stevilo uporabnikov je 146;

» drugidel zajema terensko podporo posameznikom in druZinam - trenutno je v program

aktivno vkljuéenih 65 uporabnikov, obcasno pa potrebuje pomoc Se 32 uporabnikov.

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

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

= pomoc€ pri vselitvi oziroma preselitvi ter pomo¢ pri opremljanju in vzdrZevanju

stanovanj,
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= opozarjanje na redno pladevanje poloZnic, moZnost subvencionirane najemnine,
razvijanje kompetenc za upravljanje z osebnimi financami ter razvijanje s tem
povezanih podpornih strategij,
* razvijanje kompetenc za primerno vzdrievanje stanovanjske enote in skupnih
prostorov,
® opozarjanje na spostovanje hiSnega reda,
= razreSevanje konfliktnih situacij v druzini in v odnosih s tretjimi osebami,
= fizi€na pomoc pri odstranjevanju nakopicenih predmetov v stanovanju in okolici,
* materialna pomoc v obliki pohiStva, obleke, otroskih igrac, Solskih potrebscin,
= spremstvo na razli¢ne institucije, razvijanje komunikacijskih spretnosti.
Drustvu so bila za izvajanje programa »Individualizirana in celovita nastanitvena podpora
brezdomnim« do sedaj oddana 4stanovanja in 1 zacasna bivalna enota. Skupaj je tako drustvu
oddanih 5 stanovanjskih enot. Upostevaje, da zelo pozitivnho ocenjujemo sodelovanje z

drustvom, v 2023 nacrtujemo nadaljevanje sodelovanja.

4.1.2.1.6 Upravljanje in tekoce vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor naértujemo
v letu 2023 sredstva v visini 25.000 €, ki bodo povrnjena s strani obcin ustanoviteljic, kar je Ze
opredeljeno v tocki »3.3 Transferni prihodki«.
JMSS Maribor upravlja s stanovaniji, ki so v lasti obcin ustanoviteljic JMSS 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 pripadajocimi
aneksi, sklenjene med MOM kot zemljisSkoknjiznim lastnikom stanovanj v lasti obcin
ustanoviteljic in JMSS Maribor,
® na podlagi Uskladitvene pogodbe, sklenjene med ob¢inami ustanoviteljicami in JMSS

Maribor v letu 2020.

JMSS Maribor opravlja vzdrievalna 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 »4.2.1.3«.
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4.1.2.1.7 Upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo v letu 2023 sredstva
viSini 45.000 €, 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
pripadajoc¢imi dodatki, opravlja JMSS Maribor vzdrZzevalna dela in druga strokovna opravila v
zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in pripadajo¢imi zemljis¢i, ki so bila JMSS Maribor
prenesena v upravljanje s strani MOM. Iz tega naslova nacrtujemo sredstva tudi pri

investicijskih odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v tocki »4.2.1.4«.

4.1.2.2 Drugi izdatki za blago in storitve

Za druge izdatke za blago in storitve nacrtujemo v letu 2023 sredstva v visini 323.000 €.

4.1.2.2.1 Stroski poslovanja sklada

Sredstva v viSini 315.000 € 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 za likvidacijo raCunov, najem programa za upravljanje nepremicnin, najem
programa za vodenje javnih narocil, najem programske resSitve za vodenje nepremicnin,
uvedba novega dokumentnega sistema, stroski integracij in avtomatizacij procesov med
navedenimi programskimi resSitvami, stroski varnostnega sistema varovanja IT infrastrukture,
dodatna strokovna pomoc zaposlenemu informatiku v obliki pogodbenega sodelovanja za
doloéen cas z ustreznim IT strokovnjakom, izdatke za strokovno izobraZevanje 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. O predlogu odlo¢a direktorica.

Strokovno izobrazevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivhe pogodbe za negospodarske
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dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, $t. 18/1991 s pripadajoc¢imi 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 2023 bomo zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogocimo vsaj 1 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.

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

Za stroske VPD in VPP bomo v letu 2023 namenili znesek v visini 8.000 €.

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
financénih 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 - Sanus Statera d.o.o. in podjetjem Aktiva Skupina d.o.o. 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 2023 bomo, glede na sprejeti zdravstveni del revizije 10V, 10 zaposlenih napotili na
obdobni zdravniski pregled.

Glede na razmere s COVID — 19 bomo tudi v letu 2023izvajali predpisane ukrepe ukrepi za
zasCito zdravja zaposlenih. Nadaljevali bomo z izvajanjem ukrepov v skladu z navodili NIJZ in
vlade RS.

Zakon o varnosti in zdravju pri delu (ZVZD-1, Uradni list RS, $t. 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. Opredeljene imamo ukrepe za izvajanje

varstva in zdravja pri delu po mesecih. V skladu z Zakonom o varstvu pred pozarom ( Uradni
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list RS, $t. 3/2007 — UPB, 9/2011, 83/2012, 61/2017 — GZ, 189/2020 — ZFRO in 43/2022) bomo
opravili v poslovnih prostorih JMSS Maribor redni letni pregled gasilnih aparatov. Zavedamo
se, da je preventiva na podrocju varnosti in zdravja pri delu klju¢nega pomena, zato
spodbujamo varnostno kulturo in s tem preprecujemo neZelene 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 30.000 €.
4.1.2.3.1 Certifikat DruZini prijazno podjetje

JMSS Maribor je v letu 2014 pridobil osnovi certifikat DruZini POLNI CERTIFIKAT
prijazno podjetje (v nadaljevanju DPP), v letu 2018 pa polni [ )
certifikat DPP. JMSS Maribor je dolodil cilje in ukrepe, ki jih v . »

¢asovnem razponu uresnicuje in izvaja. Druiini
Na skladu se dobro zavedamo pomembnosti ¢loveskega kapitala, prijazno
zato se v okviru pridobljenega certifikata ukvarjamo s tematiko, pOdjEtje

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 kaZze na kakovosti dela.

V letih 2021 in 2022 so bile aktivnosti v sklopu DPP zaradi epidemije v Sloveniji okrnjene. V
letu 2023 bomo nadaljevali aktivnosti iz nabora sprejetih ukrepov pridobljenega polnega
certifikata. Za izvedbo aktivnosti v sklopu DPP in placilo ¢lanarine Ekvilib Institutu naértujemo

sredstva v visini 5.000 €.
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4.1.3 Placila domacih obresti

Za odplacilo posoijil (za del, ki odpade na obresti) nacrtujemo sredstva v skupni visini 59.000 €.
Za placila obresti od posojila pri banki BKS Bank AG nacrtujemo sredstva v visini 40.000 €.
Sredstva v viSini 8.000 € se nanasajo na placilo obresti za zemljiS¢e Dvorakova ulica 5-7,
Maribor, pri SKB d.d. banki. Pri banki Intesa Sanpaolo Bank d.d. je JIMSS Maribor najel posojilo

za nakup zemljis¢a na Puhovi ulici v Mariboru, za kar nacrtujemo sredstva v visini 11.000 €.

4.2 Investicijski odhodki

V letu 2023 nacrtujemo investicijske odhodke v visini 3.647.000 €.
Pod investicijske odhodke spadajo:

= investicijsko vzdrZevanje v viSini 1.415.000 €,
= obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj v visini 341.000 €,

= jzgradnja in nakup nepremicnin v viSini 1.891.000 €.

4.2.1 Investicijsko vzdrzevanje

Za investicijsko vzdrzevanje v letu 2023 nacdrtujemo sredstva v viSini 1.415.000 €.
Investicijsko vzdrzevanje zajema:
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 1.300.000 €,
= investicijsko opremo in informatiko v viSini 45.000 €,
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor v visini
25.000 €,

= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v visini 45.000 €.
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4.2.1.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

Za obnove stanovanj in stanovanjskih stavb na razli¢nih naslovih naértujemo v letu 2023
sredstva v visini 1.300.000 €. Nacrtujemo obnovo v okvirno 70 stanovanjih. Poleg obnove
najemniskih stanovanja nacrtujemo potrebna investicijska dela na razlicnih objektih, od

katerih bi Zeleli izpostaviti Zeleli vecje predvidene investicije na lokacijah:

Domnova ulica 18-20, Maribor

Predvidena je sanacija dotrajane fasade
in strehe stavbe. V objektu je skupno 24
najemniskih stanovanj, ocenjena

vrednost investicije znasa 150.000 €.

Predvidena je celotna rekonstrukcija in
energetska sanacija vecstanovanjske
hiSe. V objektu bo JMSS Maribor uredil tri
najemniska stanovanja, od tega 1
pritli¢cno invalidno stanovanje. Ocenjena

vrednost investicije je 200.000 €.
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V nadaljevanju predstavljamo primere stanovanj, ki jih bomo prenovili:

Kolevarjeva ulica 6, Maribor, stanovanje §t.4, povrsina 25,6 m?

Stanovanje je potrebno izprazniti predmetov in
opreme, zamenjati finalne pode, vsa notranja in
vhodna vrata, v celoti obnoviti sanitarije in
kuhinjo. Potrebna je tudi zamenjava vodovodne
in odtoc¢ne instalacije ter izvedba kompletnih

slikopleskarskih del. Namestiti bo potrebno

novo napravo za individualno ogrevanje.
Zamenjala se bodo tudi vsa stikala in vticnice ter izvedle meritve elektroinstalacij in kontrola

delovanja sistema centralnega ogrevanja. Ocenjena vrednost obnove znasa 15.000 €.

Koroska cesta 41, Maribor, stanovanje §t.2, povrsina 50 m?

. Stanovanje je potrebno celovite obnove, kar
pomeni da je potrebno zamenjati stavbno
pohistvo in vse insStalacije. Finalno bodo
zamenjani tlaki in izvedla se bodo
slikopleskarska ter druga obrtniska dela. Izvedle
se bodo meritve elektroinstalacij in kontrola

delovanja sistema centralnega ogrevanja.

Ocenjena vrednost del znasa 15.000 €.

Ljubljanska cesta 16, Maribor, stanovanje $t. 13, povrsina 57,2 m?

V mansardnem stanovanju je potrebno odstraniti
opremo, zamenjati vse finalne tlake, zamenjati
dotrajano napravo za ogrevanje z novo plinsko
kondenzacijsko napravo, delno sanirati kopalnico in
zamenjati streSna okna. Nadalje je potrebno izvesti
slikopleskarska dela, vklju¢no z obdelavo in barvanjem

notranjih vrat. Ocenjena vrednost del znasa 10.000 €.
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Shakespearova ulica 2, Maribor, stanovanje st. 3, povrsina 38 m?

V stanovanju je slabsem stanju, potrebno v
celoti obnoviti kopalnico, obnoviti finalne tlake
in izvesti slikopleskarska dela. Nadalje je
potrebno zamenjati vhodna vrata, radiatorje,
elektri¢no, vodovodno in odtocno instalacijo.

Ocenjena vrednost del znasa 10.000 €.

Smetanova ulica 68, Maribor, stanovanje $t. 15, povrsina 50,6 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati vhodna
vrata, v celoti obnoviti kopalnico, zamenjati
stensko keramiko v kuhinji, obnoviti in/ali delno
zamenjati finalne tlake, izvesti slikopleskarska
dela vkljuéno z obnovo in barvanjem notranjih
vrat — pri tem tudi zamenjati vse kljuke.
Potrebno je tudi opraviti servis in pregled

plinske peéi za individualno ogrevanje.

Ocenjena vrednost del znasa 11.670 €.

Sodna ulica 24, Maribor, stanovanje st. 1, povrsina 78,5 m?

V stanovaniju je potrebno delno zamenjatiin
delno obnoviti finalne tlake, zamenjati
notranja vrata, obnoviti elektro, vodovodno
in odtocno instalacijo ter v celoti obnoviti
sanitarije in kopalnico. Nadalje je potrebno
zamenjati grelna telesa in izvesti
slikopleskarska dela. Ocenjena vrednost del

znasa 26.000 €.
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Ptujska cesta 112, MiklavZ na Dravskem polju, ureditev fasade in strehe objekta

Objekt je bil zgrajen leta 1920. V pritli¢ju objekta se
nahajajo poslovni prostori v lasti Ob¢ine MiklavZ na
Dravskem polju, v nadstropju se nahajata 2
stanovanji v lasti JMSS Maribor.

Ocenjena vrednost sanacije vlage obodnih zidov,
izvedba fasade in obnove strehe znasa 70.000 €, od

tega je delez JMSS Maribor okvirno 30.000 €.

V nacrtu za leto 2023 so tudi druga manjsa investicijska dela na drugih stanovanjskih objektih

v lasti ali delni lasti JIMSS Maribor.

Skladno z ustaljeno prakso tudi v letu 2023 nacrtujemo pregled stanja in uporabe okvirno 500

zasedenih stanovani.

4.2.1.2 Investicijska oprema in informatika

Za investicijsko opremo in informatiko naértujemo v letu 2023 sredstva v visini 45.000 €.

V letu 2023 se bo zakljucila prenova spletne strani jmss-mb.si z novo grafi¢no podobo, ki bo
uporabnikom prijaznejsa, preglednejsa in bo omogocala nadaljnje nadgradnje. Prav tako bo v
letu 2023 izvedena integracija raéunovodskega programa iPiramida s programom za vodenje
javnih narodil ter redno posodabljanje IT opreme (mrezna oprema, delovne postaje, strezniska

oprema, ter druga oprema).

Na podrocju informatike se bodo izvajala redna notranja usposabljanja, predvsem na
podrodju:

= nadaljnjega usposabljanja na novem informacijskem sistemu,

= informacijske varnosti,

= optimizaciji lastnih delovnih procesov.
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4.2.1.3 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor

V tem Poslovno finanénem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.6« Ze navedeno, da JMSS Maribor
opravlja vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi
stavbami in pripadajoc¢imi zemljis¢i, ki so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje.

Na tej postavki nacrtujemo sredstva v viSini 25.000 €. Navedena sredstva bodo v celoti

povrnjena s strani obcin ustanoviteljic, kar je opredeljeno v tocki »3.3 Transferni prihodki«.

4.2.1.4 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM

V tem Poslovno finanénem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.7« Ze navedeno, da JMSS Maribor
opravlja vzdrZevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi
stavbami in pripadajo¢imi zemljisci, ki so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani
MOM.

Za investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo porabo v visini 45.000 €.
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 2023 bomo za program obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj, ki so v lasti

JMSS Maribor, namenili 341.000 €.
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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 je bila zaklju¢ena leta 2020. Za »
projekt  so bila zagotovljena

sofinancerska sredstva Evropskega &=

kohezijskega sklada in Republike
Slovenije. V roku 5 let po zaklju¢ku operacije mora JMSS Maribor letno pisno porocati o
zahtevanih kazalnikih Ministrstvu za infrastrukturo. Poroca se o Stevilu gospodinjstev, ki se jim
jeizboljsal 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 poroéil smo

predvideli sredstva v visini 1.000 €.

4.2.2.2 Menjava stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah

Zamenjava stavbnega pohiStva v najemniskih stanovanjih vkljuéuje zamenjavo oken,
balkonskih vrat in/ali samo zamenjavo vhodnih vrat. V kolikor bomo za zamenjavo stavbnega
pohistva za dolocene lokacije potrebovali predhodno soglasje Zavoda za varstvo kulturne
dedis¢ine, bomo le to tudi pridobili.

V letu 2023 nadrtujemo zamenjavo starega stavbnega pohiStva z novim, energetsko
varénejSim in modernejSim stavbnim pohiStvom v okvirno 80 stanovanjih. Od tega je
nacrtovana zamenjava stavbnega pohisStva na celotnem objektu na naslovu Dogoska cesta 73,
75 in 77, kjer imamo skupaj 42 najemniskih stanovanj.

Za vgradnjo in zamenjavo stavbnega pohistva so predvidena sredstva v visini 270.000 €.

4.2.2.3 Menjava pedi za individualno ogrevanje na razlicnih lokacijah

Zamenjavo dotrajanih pecdi in naprav za individualno ogrevanje najemniskih stanovanj

planiramo v okvirno 15 stanovanjih.
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Skupna predvidena ocenjena vrednost investicije s pripadajo¢imi gradbeno-obrtnisSkimi in

inStalacijskimi deli za leto 2023 znasa 70.000 €.

4.2.3 lzgradnja in nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov

Na tej postavki na¢rtujemo sredstva v visini 1.891.000 €.

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

Zemljiséa 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 JIMSS Maribor. JIMSS Maribor ima v skladu
z ldejnim projektom (IDP) mozZnost zgraditi
stanovanjsko sosesko z okvirno 65 stanovaniji,

skupne povrsine 3.600 m? ter pripadajo¢imi

parkirnimi mesti v podzemni garazi.

Obmocje trenutno ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanisticne
zasnove mesta Maribor (MUV, st. 1/2014). Za obmocje pozidave je predvidena izdelava

novega OPPN. V letu 2023 smo predvideli sredstva v visini 1.000 €.
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4.2.3.2 Vrbanska cesta 10, Maribor

V letu 2021 je JMSS Maribor izvedel

~

menjavo zemljis¢ z MOM, na podlagi
katere je pridobil stavbno zemljis¢e s
parc. St. 1303/1, k.o. 658 Koroska vrata,
v izmeri 996 m2. Na tem zemlji$¢u se je v

preteklosti nahajala stavba Mestne Cetrti

Koroska vrata, ki je bila v nadzemnem

delu porusena oziroma odstranjena. V podzemnem delu se na zemljis¢u nahaja zaklonisce.

Na tem zemljis¢u JMSS Maribor nacrtuje gradnjo okvirno 10 stanovanj za mlade in mlade
druzine. Predhodno je potrebno sprejetje oblinskega prostorskega akta Mestne obcine
Maribor.

V letu 2023 tako nacrtujemo pridobiti projektno in investicijsko dokumentacijo, izvesti javno
narocilo za izbor izvajalca GOI ter oddati vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja. Planiramo, da
bomo konec leta 2023 lahko priceli z izvajanjem pripravljalnih gradbeno obrtniskih del. Za

navedene aktivnosti so planirana sredstva v visini 390.000 €.

4.2.3.3 Dvorakova ulica 5 -7, Maribor

JMSS Maribor na lokaciji Dvorakova
ulica 5—7 nacrtuje gradnjo predvidoma
60 stanovanj za mlade in mlade
. druZine. Na javnem nateaju je
ocenjevalna komisija za prvo nagrado
izbrala  strokovno  najprimernejso

arhitekturno resitev katere zasnova

sledi logiki robne zazidave kareja z
lo¢enimi vzdolZznimi objekti, ki je znacilna za obmocje med Dvorakovo ulico, Ulico Mo3a Pijade

in Ljubljansko ulico. V tem smislu je predvidena novogradnja deljena na dva objekta, ki
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oblikujeta »odprt« zahodni vogal z vmesnim prehodom v parkovno urejeno notranjost

stanovanjskega obmocja. ViSinsko se stanovanjski objekti dvigujejo od Verstovskove ulice (P +

vvvvv

Arhitekturna zasnova elaborata predlaga bistvene lastnosti sodobnega bivanja za mlade in
mlade druZine. Elaborat omogoca in vzpodbuja druzenje razli¢nih starostnih skupin in na ta
nacin krepi obCutek pripadnosti in s tem oblikovanje skupnosti. Enako kot so stanovanja
pomembna za kvaliteto druzinskega Zivljenja, so tudi skupni prostori pomembni za
vsakodnevno Zivljenje skupnosti. To so razsirjeni hodniki / ganki pred stanovanji, ki so
priloZnost za naklju¢na srecanja in igro otrok, ravne strehe z dvignjenimi gredami za druzenje
ob gojenju vrtnin, terasa nad pasazo med objektoma za razne prireditve na prostem, igrala za
je prikljuéen skupni prostor za najrazli¢nejSe dejavnosti, druzenja, praznovanja, sestanke in

igro otrok v obdobjih, ko ni moZno zadrzevanje na prostem.

V letu 2023 so predvidene sledece aktivnosti:

= Sprejetje obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN)

= |zdelava obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN) je v zakljucni fazi.
Javna razgrnitev OPPN je planirana v ¢asu seje mestnega sveta obcine Maribor.
Sprejetje OPPN je planirano v zacetku leta 2023.

= Pridobitev projektne in investicijske dokumentacije ter izvedba javnega narocila

= Vletu 2023 je za gradnjo vecstanovanjskega objekta za mlade in mlade druzine na
lokaciji Dvorakova ulica 5-7, Maribor nadrtovana pridobitev projektne in
investicijske dokumentacije, izvedba javnega narocila za izbor izvajalca gradbeno

obrtniskih del ter oddaja vloge za izdajo gradbenega dovoljenja.

Za vse zgoraj navedene aktivnosti v letu 2023 nacrtujemo sredstva v viSini 400.000 €.

Trenutni najemnik objekta Dvorakova ulica 5, Maribor, je ZD Adolfa Drolca. Upostevaje
¢asovnico izgradnje javnih najemnih stanovanj na tej lokaciji, nacrtujemo podaljSanje najemne

pogodbe z ZD Adolfa Drolca z 1 leto 0z. do 31.12.2023.
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4.2.3.4 Nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov (vklju¢no z menjavo)

Nacrtujemo nakupe 5 stanovanj, v 5 obcinah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1
stanovanje v Obcini Hoce - Slivnica, 1 stanovanje v Obcini MiklavZz na Dravskem polju, 1
stanovanje v Obcini Duplek, 1 stanovanje v Ob¢ini Ra¢e — Fram in 1 stanovanje v Obdini Starse.
Za nakup 5 stanovanj imamo v letu 2023 predvidena sredstva v viSini 625.000 €, okvirno

125.000 € za posamezno stanovanje.

Nadalje naértujemo z MOM menjavo stavbe in zemljis¢ v lasti JIMSS Maribor, in sicer:
= zemljis¢a v Kamnici s parc. st.: 16/3 (na zemljisCu je stavba Vrbanska cesta 101,
Kamnica), 16/12,16/16 in 886/4, k.0. 636 Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m?; iz naslova
te menjave JMSS Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 360.000 €,
Na podlagi te menjave bo JMSS Maribor pridobil razpoloZljive nepremicnine v lasti MOM
(opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1 doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja ne
vkljucijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe).
Iz naslova te menjave JMSS Maribor nacrtuje odhodke v okvirni visini 360.000 €. Nacrtovana
menjava z MOM je podrobneje opisana v Letnem nacrtu ravnanja s stvarnim premozenjem

2023.

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

visini 100.000 €.

Skladno z Letnim naértom ravnanja s stvarnim premozenjem 2023 nacrtujemo nakupe
nepremicnin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom in izkazanimi potrebami ali

s prejetimi vlogami med letom v okvirni visini 15.000 €.

Upostevaje zgoraj navedeno se za nakup nepremicnin (vklju¢no z menjavami) nacrtujejo

sredstva v visini 1.100.000 €.
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5 Racun finan¢nih terjatev in nalozb

V racunu financ¢nih terjatev in naloZb v letu 2023 nacrtujemo 200 € iz naslova neplacanih

obrocnih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu (SZ) iz leta 1991.

6 Racun financiranja

V racunu financiranja za leto 2023 je prikazano zadolZevanje v visini 1.500.000 € in odplacilo
dolga najetih posojil (glavnice) v visini 2.050.000 €. Placila obresti so posebej opredeljena v

poglavju »4.1.3«.

6.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor v letu 2023 nacrtuje zadolZevanje - refinanciranje posojila, ki je vezan na
spremenljivo obrestno mero v visini glavnice 1.500.000 €. V kolikor bo JMSS Maribor prejel
ugodnejso ponudbo bo po prejetju soglasij s strani ob¢in ustanoviteljic refinanciral obstojeco

posojilo.

Trenutno ima JMSS Maribor najeta 3 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 Dvofakova 5-7 v Mariboru. Tretje posojilo je najeto z

namenom nakupa zemljis¢a na Puhovi ulici v Mariboru pri Intesa Sanpaolo bank d.d.

6.2 Odplacila dolga

Za odplacila glavnice nacrtujemo v letu 2022 sredstva v visini 2.050.000 €:

= zavraCilo glavnic najetega posojila pri BKS bank AG sredstva v visini 396.000 €,
= zavracilo glavnic refinanciranja pri izbrani banki sredstva v visini 1.500.000 €,

= zavracilo glavnic najetega posojila pri SKB Banki d.d. sredstva v viSini 80.000 € ter
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= za vradilo glavnic najetega posojila pri Intesa Sanpaolo banki d.d. sredstva v visini

74.000 €.

Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju »4.1.3«.

6.2.1 Odplacila dolga za najete kredite

Pregled najetih kreditov na dan 1.9.2022:

16.12.2019 Refinanciranje 6m

7 let obstojecih 2.600.000 1.634.769 30.419 1.936 EURIBOR +
BKS BANK kreditov 1,20
28.10.2020 Gradnja Fiksna

10 let stanovanj — 792.650 647.331 6.605 714 1,25/letno
SKB BANKA Dvorakova 5-7 !
27.10.2021 Nakup

15 let stavbnega Fiksna

INTESA SANPAOLO zemljlsc? 1.100.000 1.051.111 6.111 830 0,92/letno
BANK Puhova ulica
Maribor
SKUPAJ 4.492.650 3.333.211 43.135 3.480

V letu 2023 bomo potrebovali okvirno 2.050.000 € za odplacilo glavnic dolga (v tocki »6.2« so
posebej opredeljene le glavnice) ter okvirno 59.000 € za odplacilo obresti od dolga (obresti so
posebej opredeljene v toc¢ki »4.1.3«), kar skupaj znasa okvirno 2.109.000 €.

JMSS Maribor se lahko zadolZi do viSine 50 % vrednosti namenskega premoZenja. Vrednost

namenskega premozZenja na dan 31.12.2021 (bilanca stanja) je znasalo 80.115.386 €.

Na dan 1.9.2022 je JMSS Maribor zadolZzen v visini 3.333.211 €.
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7 Prerazporejanje pravic porabe

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s tem Poslovno finanénim nacrtom pooblaséena, da
zaradi proznosti izvrSevanja finanénega 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 poroc¢a na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob

morebitnem rebalansu finan¢nega nacdrta in v porocilih o realizaciji finan¢nega nacrta.
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8 Kadrovski nacrt za leti 2023 in 2024

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 nadrtom se prikaze dejansko stanje zaposlenosti in na¢rtovane spremembe v

Stevilu javnih usluzbencev za obdobje dveh let.

Kadrovski nacrt po notranjih organizacijskih enotah:

porodniski;
1 dolocen ¢as zaradi
povecanega obsega dela)

VODSTVO 2 1 1 1 1
6
SEKTOR ZA SPLOSNE ZADEVE . (1 p°“id d”c'j'gz;d;::"o“ - . . .
IN INFORMATIKO vy
nadomescanja na
porodniski)
10 9
(1 krajsi delovni ¢as zaradi s 9
invalidnosti; (1 krajsi (1 krajsi
SEKTOR ZA PREMOZENISKO 9 2 porodniski odsc;tnosti delovni cas delovnijéas 9
PRAVNE ZADEVE P ! ods zaradi .
1 dolocen ¢as . : . zaradi
N invalidnosti) . . .
nadomescanja na invalidnosti)
porodniski)
SEKTOR ZA INVESTICUE IN
VZDRZEVANJE 8 6 7 / /
SEKTOR ZA FINANCE IN 9
RACUNOVODSTVO 9 (1 zavdolocen Cas zaradi 8 9 9
povecanega obsega dela)
32
(1 krajsi delovni ¢as zaradi
) . . 30
invalidnosti, s
Y . (1 krajsi
3 porodniske odsotnosti — delovni &as
SKUPAJ 34 2 dolocen cas Jaradi 32 32
nadomescanja na . . .
invalidnosti)
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Kadrovski nacrt po tarifnih razredih delovnih mest:

TARIFNI RAZRED | 0 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED I 1 1 1 1 1
TARIFNI RAZRED Ill 0 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED V 1 0 1 1 1
1
2 (1 krajsi delovni
TARIFNI RAZRED VI 2 (1 krajsi delovni ¢as N ) . 2 2
L . . cas zaradi
zaradi invalidnosti) . . .
invalidnosti)
8
(1 porodniska
TARIFNI RAZRED 4 odsotnost — 1 5 5 5
Vvil/1 doloden ¢as zaradi
nadomescanja na
porodniski)
21
(2 porodniski
odsotnosti -
TARIENI RAZRED 1 dolocen cas zaradi
26 nadomescanja na 22 23 23
Vii/2 ol
porodniski;
1 dolocen cas zaradi
povecanega obsega
dela)
TARIFNI RAZRED VilI 0 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0 0 0 0
32
(1 krajsi delovni cas
zaradi invalidnosti;
3 porodniske 30
odsotnosti — (1 krajsi delovni
SKUPAJ 34 2 dolocen cas zaradi cas zaradi 32 32
nadomescanja na invalidnosti)

porodniski;
1 dolocen cas zaradi
povecanega obsega
dela)
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Pregled novih zaposlitev v letu 2022:

1.2.2022

Sektor za investicije in
vzdrZevanje
Sluzba za investicije

Visji strokovni sodelavec za
stanovanjske zadeve (VI)

Nadomestna zaposlitev
za nedolocen ¢as
po odpovedi javnega usluzbenca

14.2.2022

Sektor za investicije in
vzdrZevanje
Sluzba za vzdrZevanje

Samostojni svetovalec za
stanovanjske zadeve
(Vii/1)

Nadomestna zaposlitev
za nedolocen Cas
po odpovedi javnega usluzbenca

19.4.2022

Sektor za investicije in
vzdrZevanje
Sluzba za vzdrZevanje

Sodelavec za stanovanjske
zadeve
(V)

Nadomestna zaposlitev
za nedolocen ¢as
po odpovedi javnega usluzbenca

3.5.2022

Sektor za finance in
racunovodstvo
Sluzba za finance in
raCunovodstvo

Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve Il
(VI1/2)

Nadomestna zaposlitev
za nedolocen ¢as
po odpovedi javnega usluzbenca

1.6.2022 -

2.12.2022

Sektor za premoZenjsko pravne
zadeve
Oddelek za javna narocila

Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve | —
Vodja oddelka

Zaposlitev za dolocen ¢as
nadomescanja porodniske

1.7.2022

Sektor za investicije in
vzdrZevanje
Sluzba za vzdrZevanje

Samostojni svetovalec za
stanovanjske zadeve
(vi/1)

Nadomestna zaposlitev
za nedolocen ¢as
po odpovedi javnega usluzbenca

3.12.2022

Sektor za investicije in
vzdrievanje
Sluzba za vzdrzevanje

Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve I

Zaposlitev po PFN 2022
za nedolocen ¢as

* predvidena zaposlitev 1 javnega usluzbenca od 2 nacrtovanih po PFN 2022
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Obrazlozitev predvidenega Stevila zaposlenih na dan 31.12.2023 in 31.12.2024:

Iz razloga upravljanja z ve¢stanovanjskimi stavbami v 100 % lasti JMSS Maribor in sodelovanja

pri oddaji okvirno 340 javnih najemnih stanovanj v lasti SSRS na Kamenskovi ulici pod Pekrsko

gorco v Mariboru, se v letu 2023 predvideva zaposlitev 2 dodatnih javnih usluzbenceyv, in sicer:

= 1javnega usluzbenca v Sektorju za finance in raCunovodstvo, VI ali VIl tarifni razred,
ekonomske, poslovne ali upravne smeri in

= 1 javnega usluzbenca v Sektorju za sploSne zadeve in informatiko, VI ali VII tarifni

razred, ekonomske, poslovne, pravne, upravne ali tehniSke smeri.

V letu 2023 so predvidene upokojitve 3 javnih usluzbencev (v Sektorju za premoZenjsko pravne
zadeve, Sektorju za finance in racunovodstvo in Sektorju za investicije in vzdrZevanje), ki jih
bomo nadomestili z novimi zaposlitvami, upostevaje potrebno strokovno usposobljenost,

delovne izkusnje in dodatna znanja, v skladu s sistemizacijo delovnih mest.

V primeru daljSe odsotnosti javnega usluzbenca ali sprostitve delovnega mesta bomo izvedli
nadomestno zaposlitev 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 ¢emer 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 plac¢ah, 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 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 uvrs¢a 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 uvrséajo
prosilci, ki glede na socialne razmere niso zavezani za placilo vars¢ine) bistveno daljsa od
lestvice B (sem se uvrscajo 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 druZzine, mlade,

starostnike in samske.

SZ-1 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.

9.1 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
prijav za oskrbovana stanovanja v najem) ter na osnovi ocene potreb po tovrstnih stanovanjih

v posameznih ob¢inah, upostevaje tudi odstope od dodeljenih stanovanj v najem.

Analiza potreb po vrstah javnih najemnih stanovanj je razvidna iz to¢ke 2 »Stanovanjski
program« tega poslovno financnega 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
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na listi A (ki glede na socialne razmere niso zavezani za placilo vars¢ine) in oskrbovanih
stanovanj za starejse.

Ob upostevaniju 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 SSRS pod Pekrsko gorco, vklju¢no 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.

9.2 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 financ¢na sredstva sklada.

9.2.1 Dvorakova ulica5-7

¢ JMSS Maribor je v letu 2022
zakljucil javni natecaj za izbiro
strokovno najprimernejse
' retitve prostorskih ureditev in
objektov. Za obmodje je v
izdelavi OPPN, ki bo vkljuceval
reSitve arhitekturnega natecaja.

Predviden termin sprejetja

OPPN je prvi kvartal 2023.
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V letu 2023 je predvideno:
= sprejetje obclinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN);
= priprava projektne in druge investicijske dokumentacije, narocilo potrebnih raziskav,
soglasij in podaja vloge za izdajo gradbenega dovoljenja;
» jzvedba javnega narocila za izbiro izvajalca za gradnjo objekta;

= sklenitev pogodbe z izvajalcem za izvedbo gradnje in nadzor.

V letu 2024 — 2026 je predvideno:

= jzvedba gradbeno-obrtniskih del;

= prevzem in predaja v uporabo.

9.2.2 Vrbanska cesta 10

V letu 2021 je JMSS Maribor izvedel
menjavo zemljis¢ z MOM, na podlagi
katere je pridobil stavbno zemljis¢e s
parc. $t. 1303/1, k.o. 658 Koroska vrata, v
izmeri 996 m2. Na tem zemlji3¢u se je v
preteklosti nahajala stavba Mestne Cetrti
Koroska vrata, ki je bila v nadzemnem

delu porusena oziroma odstranjena. V

podzemnem delu se nahaja zaklonisce.

JMSS Maribor nacrtuje gradnjo okvirno 10 stanovanj za mlade in mlade druzine.
Predhodno je potrebna sprememba obcdinskega prostorskega nacrta mestne obcine Maribor.

V letu 2023 je predvidena izdelava projektne dokumentacije, pridobitev vseh soglasij in
pridobitev gradbenega dovoljenja, in priprava gradbiséa za izvajanje gradbeno obrtniskih del.

V naslednjem letu pa izvedba gradbeno-obrtniski del in prevzem in predaja objekta v uporabo.
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9.2.3 Puhova ulica

JMSS Maribor je konec leta 2021 kupil stavbno zemljis¢e na PobreZzju, ob Puhovi ulici. Gre za
zemljisée s parc. St. 705/11, 705/34, 705/44, 705/45, vse k.o. 681 PobrezZje, v skupni velikosti
36.993 m2. Kupnina je znasala 1.489.800 € oziroma okvirno 40 € na m?. Z nakupom zemlji$¢a
je JMSS Maribor zasledoval primarni cilj — zagotovitev stavbnih zemljis¢ za izgradnjo stanovan.

Zemljisce je predvideno za stanovanjsko gradnjo in druge centralne dejavnosti, namenjene

druzbeni infrastrukturi in bivanju.

, Na vzhodnem delu obmocja je predvidena
izgradnja poslovno — stanovanjskega objekta
etaznosti P+3 do najve¢ P+6 z dvema etazama
podzemnih garaz. Na manjSem delu zemljis¢u se
nahajajo obstojeci poslovni objekti, ki so zaradi
starosti in dotrajanosti primerni za rusenje.
Okolica je komunalno dobro opremljena. Dostop
do zemljis¢a je urejen po lokalni asfaltirani cesti.
.V blizini so stanovanjske soseske, trgovski centri

" in poslovne stavbe ter zelene povrsine, ki

: prispevajo k atraktivnosti lokacije.

Na parcelah 705/11 in 705/34 velja Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za del
prostorsko planske enote Po6 - S - del obmocja severno od Puhove ulice na Pobrezju (MUV,
$t. 21/09), ki predvideva stanovanjsko-poslovno gradnjo (slika). Na parcelah 705/44 in 705/45,
ki sta po namenski rabi povrSina za centralne dejavnosti, pa velja Odlok o prostorskih
ureditvenih pogojih za obmocje urbanisti¢ne zasnove mesta Maribor (MUV, §t. 1/14 - UPB1 s

spremembami), ki investitorju nalaga izdelavo obclinskega podrobnega prostorskega nacrta.

V neposredni blizini nacrtuje gradnjo SSRS, in sicer sosesko Novo Pobrezje ob Ulici Veljka
Vlahovica z do 430 novimi najemnimi stanovaniji. V sklopu stanovanjske soseske je predvidena
tudi umestitev dnevnega centra aktivnosti za starejSe, prostor za mladinski center, krajevna
knjiznica, vrtec ter manjsi javni program ob Cesti Veljka Vlahovic¢a. Koncept ureditve prometa

v naselju daje prednost stanovalcem in kolesarjem, ob Puhovi ulici bo organiziran manjsi trg.
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9.2.4 Studenci — Korencanova ulica

9.2.5 Tezno

Gre za 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?, v 100 % lasti
JMSS Maribor. V skladu z Idejnim projektom (IDP) ima
JMSS Maribor moznost zgraditi stanovanjsko sosesko
s 65 stanovanji, skupne povriine 3.600 m?. Za
izgradnjo 3 stolpicev je predvideno iskanje financnih
virov na lokalni, drzavni in evropski ravni. Ostale
aktivnosti bodo opredeljene v poslovno financnih
nacrtih za naslednja leta. Za predvideno obmocje

pozidave bo potrebna izdelava OPPN.

ZemljiS¢e ob Ulici heroja Nandeta - po
prostorskih ureditvenih pogojih je za to
obmocje mozna gradnja veéstanovanjskih stavb
(vila bloki, stolpici, lamelni bloki).

JMSS Maribor je v letu 2021 zamenjal del
zemljidéa v velikosti 6.144 m? ( parcelna &t.
354/6, k.o. Tezno) z MOM, ki izkazuje potrebe
po izgradnji doma starostnikov.

Zemljisée v velikosti 3.445 m? (parc. §t. 354/5 in
354/7, k.o. Tezno) bo namenjeno za bodoce

investicije JMSS Maribor za gradnjo stanovanj,

najverjetneje oskrbovanih stanovan;.
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9.3 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
financnih nacrtih, in sicer glede na razpolozljiva finanéna sredstva, pogoje razpisov in moznosti

pridobivanja nepovratnih sredstev.

Nekaj osnovnih podatkov o objektih:

Dogoska cesta 73, 75, 77, 79, 79A, 79B, 79C, Maribor

Letnik gradnje 1996, skupno 94
stanovanj, ocenjena vrednost sanacije
1.300.000 €.

Skladno z nacrtovanimi aktivnostmi se
bo sanacija izvajala postopoma po letih,
tako se v letu 2023 nacrtuje zamenjava

celotnega stavbnega pohiStva na

_ : _ objektu na naslovih Dogoska cesta 73,
75 in 77, kjer se nahaja supaj 42 tanovanj. V naslednjem letu se planira izvesti zamenjavo
stavbnega pohistva tudi na drugem lo¢enem objektu na naslovih Dogoska cesta 79, 79A, 798B,

79C, kjer se nahaja skupno 52 stanovanj.

Ulica Veljka Vlahoviéa 23, 25, 27, 29, Maribor

Letnik gradnje 1999, skupno 61 stanovanj,
ocenjena vrednost sanacije 1.000.000 €.

V letu 2023 nacrtujemo pridobitev
strokovnih mnenj in analiz, ki nam bodo
sluzile kot podlaga za izvedbo in
predviden obseg potrebnih sanacijskih del

na objektu.
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LETNI NACRT RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM 2023

1 Uvod

Nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor je sestavljen na podlagi dolocb Zakona
o stvarnem premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1, Uradni list RS,
$t. 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 premozenjem se predlozi Nadzornemu svetu JMSS Maribor, ki predlaga
naért ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor v sprejem obcinskim svetom obdin
ustanoviteljic JMSS Maribor. Upostevaje zakon in uredbo je nacrt ravnanja s stvarnim
premoZenjem razdeljen na nacrt ravnanja s premi¢nim premozenjem in na nacrt ravnanja z

nepremicnim premoZenjem.

2 Nacrt 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
= nacdrtarazpolaganja (prodaje) s premicnim premozenjem 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 premozenje v posamicni vrednosti presega
10.000 €. V letu 2023 JMSS Maribor nacrtuje nakupe v posamicni vrednosti nad 10.000 €,

medtem ko prodaje premicnega premozZenja nad vrednostjo 10.000 €, ne nacrtuje.

2.1 Nacrt pridobivanja premic¢nega premozZenja

Predvideni nakupi premiénega premozZenja v posami¢ni vrednosti nad 10.000 €:
= nakup oziroma izdelava spletne strani JMSS Maribor v okvirni visini 15.000 €.
Upostevaje zgoraj navedeno se za nakup premi¢nega premozenja nacrtujejo sredstva v visini

15.000 €.
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3 Nacrt ravnanja z nepremicnim premozenjem

Letni naért ravnanja z nepremicnim premozenjem JMSS Maribor je razdeljen na:
= nacdrt pridobivanja nepremic¢nega premozenja za potrebe JMSS Maribor in
= nadrt razpolaganja (prodaje) z nepremic¢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 nepremicnim premozenjem JMSS Maribor v
letu 2023 znasa 2.160.000 €, od tega:

= pridobivanje nepremi¢nega premozenja: 1.100.000 € in

® razpolaganje z nepremicnim premozenjem: 1.060.000 € (iz naslova razpolaganja s

.....

260.000 €).

V primeru spremenjenih prostorskih potreb JMSS Maribor, ki jih ni bilo mogoce dolociti ob
pripravi nacrta ravnanja z nepremi¢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 na¢rtovanih
poslov. Skupna orientacijska vrednost pravnih poslov nepremiénega premozenja, ki jih lahko
JMSS Maribor sklepa tako znasa 432.000 €, od tega 220.000 € iz naslova pridobivanja

nepremicnega premozenja in 212.000 € iz naslova razpolaganja z nepremiénim premozenjem.

Kot dolo¢a zakon, je orientacijska vrednost, vrednost dolocena 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 2023 nadrtujemo nakup 5 stanovanj v 5 obcinah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer:
1 stanovanje v Obcini Hoce - Slivnica, 1 stanovanje v Obcini MiklavZ na Dravskem polju, 1
stanovanje v Obcini Duplek, 1 stanovanje v Ob¢ini Rac¢e — Fram in 1 stanovanje v Obdini Starse.
Za nakup 5 stanovanj imamo v letu 2023 predvidena sredstva v viSini 625.000 €, okvirno

125.000 € za posamezno stanovanje.

Nadalje nacrtujemo z MOM menjavo stavbe in zemljis¢a v lasti JIMSS Maribor, in sicer:
= zemljis¢e v Kamnici s parc. st.: 16/3 (na zemljis¢u je stavba Vrbanska cesta 101,
Kamnica), 16/12,16/16 in 886/4, k.0. 636 Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m?; iz naslova
te menjave JMSS Maribor nacrtuje prihodke v okvirni visini 360.000 €.
Na podlagi menjave bo JMSS Maribor pridobil razpoloZljive nepremicnine v lasti MOM.
(opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1 doloca, da se v nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja ne
vkljucijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe).

Iz naslova te menjave JMSS Maribor v letu 2023 nacrtuje odhodke v okvirni visini 360.000 €.

Na obmocju Maribora naértujemo 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 okvirni 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 15.000 €.

UposStevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo odhodkov iz nakupa nepremicnin,

vklju¢no z menjavami, v okvirni visini 1.100.000 €.
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3.2 Nacrt razpolaganja z nepremicnim premoZenjem

Cilj razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem je s prodajo dotrajanih nepremicnin, katerih
obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti vec¢stanovanjskega objekta
predvidena veéja 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:

Javna drazba

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 obi¢ajen nacin (v skrajsani obliki v lokalnem
tiskanem Casopisu, na spletnih oglasnikih) pri cemer med objavo razpisa o javni drazbi in javno
drazbo ne sme preteci manj kot 20 dni in ne vec kot 60 dni. Nepremicnine, ki so predmet javne
drazbe, predhodno oceni pooblasc¢eni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izklicno ceno na
javni drazbi. Z najugodnejsSim draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po koncani drazbi
oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega

soglasja.

Javno zbiranje ponudb

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedoloéen ali doloéljiv krog oseb naslovljeno vabilo k
dajanju ponudb za razpolaganje z dolo¢enim nepremicnim premozenjem JMSS Maribor. Javno
zbiranje ponudb se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo razpisa o javhem
zbiranju ponudb in odpiranju ponudb ne sme prete¢i manj kot 20 in ne vec kot 60 dni.
Nepremicnine, ki so predmet javnega zbiranja ponudb, predhodno oceni pooblaséeni cenilec.
Ocenjena vrednost predstavlja izhodiséno 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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Neposredna pogodba
Nepremicno premozZenje 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 vec¢ja od 20 %, vendar
najve¢ 80.000 € — izijemoma lahko razlika med zamenjanimi nepremicninami preseze
to vrednost pod pogojem, da je ta razlika v korist drzave 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 2023, so zavedene v naslednjih treh
poglavjih, in sicer kot: posamezni deli stavb, stavbe z zemljis¢i in zemljis€a. Iz tega naslova
nacrtujemo prihodke v okvirni visini 1.060.000 €, in sicer:

= 7z naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 800.000 € in

.....

* iz naslova razpolaganja z zemljis¢i 260.000 €.

Vse nepremicnine, ki so predmet razpolaganja v letu 2023, 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 2023. Lastnik oziroma solastnik vseh nepremicnin je JMSS Maribor.

Seznam praznih posameznih delov stavb — stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2023:

1. GORKEGA ULICA 23 1 45,8 1890 659-711-1 do celote (1/1) 30.967 676
2. KAMNISKA ULICA 2 1 67,40 1905 658-897-2 do celote (1/1) 63.262 939
3. KOROSKA CESTA 10 2 70,50 1803 657-2523-2 do celote (1/1) 61.097 867
4. KOROSKA CESTA 58 3 37,2 1900 658-223-4 do celote (1/1) 36.489 981
5. METELKOVA ULICA 7 7 43,6 1934 659-2556-8 do celote (1/1) 17.498 401
6.  PAJKOVA ULICA 31 44 14,8 1967 678-280-44 do celote (1/1) 20.263 1.369
7.  PREGLJEVA ULICA 12* 16 40,30 1938 659-3062-17  do celote (1/1) 19.662 488
8. SLOMSKOV TRG 11 4 35,1 1900 657-1766-4 do celote (1/1) 42.323 1.206
ULICA POHORSKEGA
9. BATALIONA 34* 5 82,50 1961 660-1637-1 53,10 % 53.133 644
SKUPAJ 344.694

*Prodaja po predhodni ureditvi zemljiskoknjiznega stanja

Seznam zasedenih posameznih delov stavb - stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2023:

1. KOROSKA CESTAS 3 48,3 1880 657-2046-3 do celote (1/1) 31.970 662
2. KOROSKA CESTA 7 4 204,60 1890 657-2524-4 61,5% 132.514 648
3.  KOROSKA CESTA 10 5 78,70 1803 657-2523-5 do celote (1/1) 68.884 875
4. KOROSKA CESTA 11 1 58,30 1890 657-2378-4 do celote (1/1) 46.040 790
5. KOROSKA CESTA 11 2 52,80 1890 657-2378-2 do celote (1/1) 43.633 826
6. KOROSKA CESTA 18 6 86,30 1800 657-2522-12 do celote (1/1) 72.452 840
7. KOROSKA CESTA 24 101 84,50 1800 657-2520-101 do celote (1/1) 70.344 832
681-2244-1

92,3 681-2267-1 47.951 520
8. NASIPNA ULICA 43 1 1900 L. do celote (1/1)

44,2 pomozni kmet. 146 3

del
9. PARTIZANSKA CESTA 19 4 69,7 1892 657-1342-5 do celote (1/1) 72.291 1.037
10. SMETANOVA ULICA 23 2 69,0 1915 658-163-2 do celote (1/1) 44.640 647
11. ULICA MOSE PIJADA 31 4 71,90 1897 659-335-6 do celote (1/1) 53.899 750
SKUPAJ 684.764

o]
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3.2.2 Stavbe z zemljisci

V spodnjem seznamu je nabor stavb z zemljis¢i, predvidenih za prodajo v letu 2023.

Seznam praznih stavb s stavbnim zemljis¢em za prodajo v letu 2023

681
1. OBDRAVI1 165/1 4 120 1922 do celote (1/1) 8.599 72
165/1
OROZNOVA 1590 657 1590 570 815.041 1.430
2. 2517 1865 do celote (1/1)
ULICA 7 1591 657 1591 210 2.300 11
ULICA ROBERTA do 10/16 od
3. 1539 6781539 2108 168 1915 99.116 590
KUKOVCA 38 celote
VRBANSKA
4, 16/3 63616/3 102 123 1970 do celote (1/1)  182.920 1.487
CESTA 101*
SKUPAJ 1.107.976
*Stavba Vrbanska cesta 101, na parc. $t. 16/3, je skupaj z zemljisci s parc. $t.: 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636

Kamnica, predvidena za menjavo. Orientacijska vrednost stavbe (100.000 €) in zemljis¢ (260.000 €) znasa
360.000 €.

3.2.3 Zemljisc¢a

Skladno z na¢rtom ravnanja s stvarnim premozenjem v letu 2023 nacrtujemo z MOM menjavo

zemljis¢ v lasti JIMSS Maribor.

Seznam zemljis¢ za menjavo oziroma prodajo v letu 2023:

16/2 636 16/2 2.827
. stavbno
1. 16/16 636 —Kamnica 636 16/16 8 260.000 84 v
zemljisce
886/4 636 886/4 269

Zemljis$¢a s parc. st. 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, so skupaj z zemljis§¢éem, na katerem je stavba
Vrbanska cesta 101, Kamnica, predvidena za menjavo. Orientacijska vrednost stavbe (100.000 €) in zemljis¢
(260.000 €) znasa 360.000 €.

Menjava zemljis¢ je podrobneje opisana v tocki »3.1« tega letnega nacrta.



