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1 Uvod

1.1 Predstavitev Javhega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor

Stanovaniski zakon (SZ-1, Uradni list RS, $t. 69/2003, 57 /2008 in 87/2011) v 157. &lenu doloéa, da
lahko obéina zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrodju ustanovi javni
stanovaniski sklad, ki skrbi zlasti za:
= vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture,
= gradnjo, nakup, prenovo in vzdrZevanije neprofitnih stanovanj,
=  zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovanj in
stanovaniskih his,

= yresni¢evanje obdinskih stanovanijskih programov.

Javni medobéinski stanovanijski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je bil ustanovlien z
Odlokom o ustanovitvi Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor, ki je stopil v veljavo
25. 4. 2001. Odlok o ustanovitvi doloéa, da ustanoviteljice ustanovijo JMSS Maribor in sicer tako, da se
v sklad preoblikuje Stanovaniski sklad obcine Maribor, ustanovljen z Odlokom o stanovanjskem skladu
Ob¢ine Maribor z dne 30. 12. 1992. Ustanoviteljice JMSS Maribor so tako naslednje lokalne skupnosti:

= Mestna Obéina Maribor,

= Obdina Duplek,

= Obdina Hoée — Slivnica,

=  Obcdina Miklavz na Dravskem polju,

= Ob¢dina Race — Fram,

= Obéina Starse.

JMSS Maribor upravlja in razpolaga z namenskim premoZenjem, ki ga sestavljajo stanovanja in
stanovanjske hise ter drugo premoZenje, ki so ga ustanoviteljice prenesle nanj z namenom
zagotavljanja javnega interesa na podrodju stanovanjske oskrbe. JMSS Maribor gospodari z
neprofitnimi, profitnimi, oskrbovanimi in sluZzbenimi stanovanji. Za stanovanja, ki so v postopku
denacionalizacije, JMSS Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in vzdrZevanjem teh
stanovanj, sklepa najemne pogodbe z najemniki, vklju¢no z morebitnih aneksi k obstoje¢im pogodbam
(na primer zaradi spremembe uporabnikov najemnega stanovanja), obracunava najemnino in vodi
postopke za izterjavo najemnin, vkljuéno z vlozZitvijo tozb na sodno odpoved najemnih pogodb iz

krivdnih razlogov.

V JMSS Maribor upostevamo procesni pristop k vodeniju sistema kakovosti, ravnanja z okoljem ter

varnosti in zdravja pri delu, ki temelji na potrebah uporabnikov storitev v skladu z zakonsko in
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podzakonsko regulativo. Na osnovi opredelienega poslanstva in vizije JMSS Maribor se definirajo
poslovni in marketinski cilj ter s tem cilji kakovosti. Z izboljSanjem sistema organiziranosti in z
izobrazevanjem kadrov Zelimo dosedi in izkazovati ustrezen odnos do okolja tako, da obvladujemo
vplive svojih dejavnosti. S presojo postopkov dolo¢amo politiko do okolja in okvirne cilije za varovanije

okolja in prepreéevanje onesnazevanija.

1.2 Poslanstvo

Osnovno poslanstvo JMSS Maribor se odraza v zagotavljanju najemnih stanovanj vsem kategorijam
prosilcev, izboljSevanju kvalitete bivanja v Ze obstoje¢ih najemnih stanovanjih kot tudi v sodelovaniju
oziroma nadrtovanju razvojnih usmeritev s podroéja stanovanjskega gospodarstva v obdinah
ustanoviteljicah. JMSS Maribor skozi vsa leta delovanja uspesno izvaja svoje poslanstvo in si prizadeva
zadovoljevati potrebe po neprofitnih stanovanijih ter hkrati varovati in zadovoljevati specifi¢ne potrebe

invalidov, ki Zivijo v obéinah ustanoviteljicah, ter ob&anov, ki se znajdejo v tezkih Zivljenjskih okolis¢inah.

1.3 Vizija

Vizija razvoja JMSS Maribor je usmerjena v iskanje:
®=  novih tehnoloskih postopkov pri vzdrzevaniju stanovanj,
= finanénih virov za gradnjo stanovanj na drZzavni oziroma evropski ravni,
= resitev, povezanih s skladno oskrbo s stanovanji za vse kategorije prosilcev iz vseh obdin
ustanoviteljic,
= ustreznih arhitekturnih reSitev pri gradnji najemnih stanovanj, ki bodo ob primerni ceni
zagotavljale funkcionalne resitve z zagotovitvijo kvalitete bivanja najemnikov in tehnoloske

resitve, ki bodo nudile enostavni nadin vzdrzevanja stanovani.

1.4 Cilji

Cilji JMSS Maribor so:
= ohranjanje namenskega premozenja JMSS Maribor,
= obvladovanje stroskov delovanja JMSS Maribor,
= zagotavljanje zadostnega Stevila zazidljivih zemljis¢,
= izboljSevanje in posodabljanje obstojeéega stanovanjskega fonda,
=  zagotavljanje potrebnih finanénih virov za nakup in gradnjo stanovanj z vkljuéevanjem
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju SSRS) in

morebitnih zasebnih investitorjev,
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na podroéju oddaje neprofitnih stanovanj v najem zagotoviti vsako leto zadostno Stevilo
kakovostnih stanovani,

na podrodju oddaje sluZbenih stanovanj v najem zagotoviti vsako leto zadostno Stevilo
kakovostnih sluZbenih stanovani,

na podroéju oddaje neobnovljenih trznih stanovanj v najem brez dodatnih stroskov JMSS
Maribor ¢&im hitreje oddati stanovanje v nadaljnji najem,

na podrodju prenove in revitalizacije stanovanj letno preurediti &im veéje Stevilo stanovanj ter
tako zviSati standard obstojeéega stanovanjskega fonda,

soinvestitorstvo s SSRS in z morebitnimi zasebnimi investitorii pri zagotavljanju cenejsih
stanovanj za potrebe stanovanijske varéevalne sheme in trga,

dvig stanovanjske kulture.

1.5 Struktura Poslovno finanénega naérta

Poslovno finanéni nadrt JMSS Maribor za leto 2014 je narejen na osnovi veljavne zakonodaie,

poslanstva, vizije, ciljev in razvojnih usmeritev ter razpoloZljivih finanénih virov JMSS Maribor.

V letu 2014 bomo nadaljevali z obstojedimi nalogami in rednimi programi kot so:

zagotavljanje zadostnega $tevila primernih neprofitnih, sluZbenih in trznih stanovani:
e z vzdrZevanjem stanovanj in stanovanjskih his v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor,
® s prenosom stanovanj po zakljuéeni denacionalizaciji oziroma po razdrtju prodajne
pogodbe po doloéilih Stanovanjskega zakona v namensko premozZenje JMSS Maribor.
zagotavljanje zacasnih bivalnih enot za resevanje stanovanijske problematike najbolj ogrozenih
socialnih skupin:
ez vzdrzevanjem zadasnih bivalnih enot v lasti oziroma upravljanju JMSS Maribor,
e 7 delno prenovo in prekategorizacijo obstojecih neprofitnih stanovanj v lasti oziroma
upravljanju JMSS Maribor,
oddaja neobnovljenih trznih stanovanj v najem,

dvig stanovanjskega standarda in stanovaniske kulture.

Finanéni naért JMSS Maribor za leto 2014 temelji na Navodilu o pripravi finanénih naértov posrednih

uporabnikov driavnega in ob&inskih proradunov (Uradni list RS, 3. 91/2000 in 122/2000) in ima

splosni del, v katerem so prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi izdatki prikazani po ekonomski

klasifikaciji, upostevaje enotni kontni nadrt, ki ga dolo¢a Pravilnik o enotnem kontnem naértu za

proradun, proralunske uporabnike in druge osebe javnega prava (Uradni list RS, 3. 112/2009,

58/2010, 104/2010, 104/2011, 97/2012 in 108,/2013).
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V predlogu Finanénega naérta JMSS Maribor za leto 2014 je prikazana:
= realizacija prejemkov in izdatkov za leto 2012, kot je izkazana v sprejetem Letnem poroéilu za
leto 2012,
= plan prejemkov in izdatkov za leto 2013, kot je izkazan v sprejetem Poslovno finanénem nadrtu
2013 (gre za neobvezno sestavino finanénega naérta po veljavni zakonoddiji),
®  oceno realizacije prejemkov in izdatkov za leto 2013,
®  nadrt prejemkov in izdatkov za leto 2014.

Predmet sprejemanja je samo naért prejemkov in izdatkov za leto 201 4.

Finanéni naért zajema vse predvidene prejemke in izdatke JMSS Maribor, ki bodo plaéani v korist in

izpladani v breme JMSS Maribor v letu 2014 (naéelo denarnega toka).

2 Statisticni podatki

2.1 Statistiéni podatki o gibanju prebivalstva

V naslednjih tabelah je prikazan trend naras¢anja oziroma zmanjSanja Stevila prebivalstva na obmodju
delovanja JMSS Maribor, kakor tudi ostali osnovni kazalniki, ki so vodilo za nadrtovanje oziroma
pomo¢ pri pripravi tega Poslovno finanénega nadrta. Vir podatkov je Statistiéni urad Republike

Slovenije.

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2000

\ 0-14 let 15 — 64 let 65 + let skupaj
Duplek 910 4.328 651 5.889
Hoée — Slivnica 1.346 7.013 1.277 9.636
Maribor 15.102 81.831 18.364 115.297
Miklavz na Dravskem polju 801 4.275 670 5.746
Race — Fram 891 4.289 808 5.988
Starie 570 2.764 592 3.926
Skupaj 19.620 104.500 22.362 146.482

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2004

| 0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupai
Duplek 905 4.450 764 6.119
Hoée — Slivnica 1.249 7.152 1.529 9.930
Maribor 13.268 79.240 19.645 112.153
Miklavz na Dravskem polju 780 4.433 836 6.049
Raée — Fram 865 4.498 872 6.235
Starse 566 2.803 653 4.022
Skupaj 17.633 102.576 24.299 144.508




Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2008
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0-14 let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 915 4.708 879 6.502
Hoée — Slivnica 1.417 7.568 1.749 10.734
Maribor 12.538 77.676 21.276 111.490
Miklavz na Dravskem polju 801 4.379 1.013 6.193
Raée — Fram 850 4.613 971 6.434
Starie 577 2792 681 4.050
Skupaj 17.098 101.736 26.569 145.403
Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2012

0-14 let 15 — 64 let 65 + let Skupai
Duplek 960 4.754 985 6.699
Hoce — Slivnica 1.538 7.505 1.900 10.943
Maribor 12.688 76.622 22.240 111.550
Miklavz na Dravskem polju 845 4.399 1.135 6.379
Raée — Fram 977 4.879 1.049 6.905
Starie 610 2.827 712 4.149
Skupaj 17.618 100.986 28.021 146.625

Graf prikazuje skupno Stevilo prebivalcev na celotnem obmoéju delovanja JMSS Maribor glede na

starostno strukturo po letih.

120.000

100.000

80.000

60.000
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40.000
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20.000 —_—
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Iz zgornjih tabel ter grafa je razviden trend vedanija $tevila starejSega prebivalstva kar je pokazatelj,

da bodo v prihodnje 3e naraséale potrebe po oskrbovanih stanovaniih.
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2.2 Ostali statistiéni podatki

2.2.1 Stevilo novih stanovanj po obéinah in po letih

Stevilo novih stanovanj

Duplek 27 37 125 109 74 25 25 35 457
Hoée — Slivnica 112 58 107 137 43 34 75 54 620
Maribor 650 420 695 898 378 115 105 61 3.322
Miklavz na Dravskem polju 60 30 28 46 50 29 44 14 301
Ra&e — Fram 38 34 62 59 51 24 39 227 534
Starie 12 15 11 24 21 13 14 10 120
Skupaj 899 594 1.028 1.273 617 240 302 401 5.354
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700 / \
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400
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Stevilo novo zgrajenih stanovanj po letu 2008 strmo upada, kar je posledica gospodarske krize.



2.2.2 Stevilo gospodinjstev leta 2011
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Stevilo gospodinjstev 2011 ‘
Duplek 2.609
Hoée — Slivnica 4.469 ® Duplek
Maribor 50.553 M Hoce - Slivnica
Miklavz na Dravskem polju 2.542 W Maribor
Rage — Fram 2011 B MiklavZz na Dravskem polju
Starse 1.615 B Race - Fram
Skupaj 64.699 W Starse
2.2.3 Delovna aktivnost prebivalstva po obéinah
Delovno aktivno prebivalstvo
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 ‘
Duplek 2.543 2.664 2.801 2.822 2.794 2.798 2.691 2.676
Hoée - Slivnica 4.120 4.412 4716 4.490 4.367 4.302 4.300 4.295
Maribor 41.849 43.863 45.695 42.849 41.058 39.114 38.328 37.259
Miklavz na Dravskem polju 2.446 2.554 2.643 2.569 2.477 2.456 2.428 2.408
Ra&e - Fram 2.445 2.594 2.686 2.703 2.724 2.689 2.787 2.757
Starse 1.605 1.661 1.696 1.687 1.642 1.632 1.563 1.526
Skupaij 55.008 57.748 60.237 57.120 55.062 52.991 52.097 50.921
50.000
45.000 - /\
40.000 e
35.000
e Duplek
30.000 . o
e HoCe - Slivnica
25.000 .
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20.000 Sy .
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Delovno aktivno prebivalstvo
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Registrirane brezposelne osebe

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Duplek 339 306 272 354 389 411 407 411
Hoée — Slivnica 500 468 406 553 625 680 623 660
Maribor 7.481 5.815 5.162 6.734 7.545 8.228 7.738 7.980
Miklavz na Dravskem polju 300 265 251 322 389 435 368 373
Rade - Fram 361 310 279 383 423 441 401 406
Starse 211 193 171 224 237 253 216 234
Skupaij 9.192 7.357 6.541 8.570 9.608 10.448 9.753 10.064
9000
7000 \\ /
6000
\/ e Duplek
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Stopnija registrirane brezposelnosti
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pLolo].} 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Duplek 11,8 10,3 8,9 11,1 12,2 12,8 13,1 13,3
Hoée - Slivnica 10,8 9,6 7,9 11,0 12,5 13,6 12,7 13,3
Maribor 15,2 11,7 10,2 13,6 15,5 17,4 16,8 17,6
Miklavz na Dravskem polju 10,9 9,4 8,7 11,1 13,6 15,0 13,2 13,4
Raée — Fram 12,9 10,7 9,4 12,4 13,4 14,1 12,6 12,8
Starse 11,6 10,4 9,2 11,7 12,6 13,4 12,1 13,3
Skupaij 12,2 10,35 9,05 11,82 13,3 14,38 13,42 13,95
20
18
14 -
== Duplek
12 - P
e HoC(e - Slivnica
10 ~ .
e Maribor
8 v e Miklavz na Dravskem polju
6 e Rate - Fram
e Starie
4
2
0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Stopnija registrirane brezposelnosti

Stopnja brezposelnosti je od leta 2008 do 2011 strmo rastla, v letu 2012 je nekoliko upadla, a v letu

2013 ponovno narasla. V skladu s tem lahko Se vedno pri¢akujemo teZave nasih najemnikov pri

plaéevanju najemnine in obratovalnih stroskov, posledi¢no temu pa viSje odhodke obdin za

subvencioniranje najemnin.
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2.2.4 Naravno gibanje prebivalstva po obéinah

Stevilo rojenih

pLolo].} 2007 pLolo}:] 2009 y{ol Lo} 2011 2012 ‘
Duplek 56 49 68 72 89 65 76
Hoée — Slivnica 106 68 122 105 120 91 104
Maribor 881 828 1.013 975 965 970 917
Miklavz na Dravskem polju 48 43 59 49 46 55 57
Rade — Fram 52 51 75 54 67 78 78
Starse 34 39 48 33 42 39 34
Skupaij 1.177 1.078 1.385 1.288 1.329 1.298 1.266
1200
1000 e
~—_
800
e Duplek
Hoce - Slivnica
600 .
=== Maribor
e \iklavZ na Dravskem polju
400 == Racte - Fram
e Starse
200
—
0
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Stevilo rojenih




Stevilo umrlih

POSLOVNO FINANCNI NACRT 2014

2006 2007 pLolo}:] 2009 2010 2011 2012
Duplek 67 58 52 51 34 53 54
Hoée — Slivnica 110 96 81 82 88 85 73
Maribor 1.168 1.173 1.204 1.149 1.177 1.190 1.236
Miklavz na Dravskem polju 53 49 36 45 57 45 47
Raée — Fram 60 61 50 48 46 50 49
Starse 37 41 29 33 30 36 40
Skupaij 1.495 1.478 1.452 1.408 1.432 1.459 1.499
1400
1200 _/V/
1000
= Duplek
800 e Hoce - Slivnica
e Maribor
600
e Miklavz na Dravskem polju
400 === Race - Fram
e Starie
200
S ————
0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Stevilo umrlih
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Naravni prirast

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Duplek =11 -9 16 21 55 12 22
Hoée — Slivnica -4 -28 41 23 32 6 31
Maribor -287 =345 =191 =174 =212 -220 -220
Miklavz na Dravskem polju =5 -6 23 4 =11 10 10
Rade — Fram -8 -10 25 6 21 28 29
Starse -3 -2 19 0 12 3 -6
Skupaij -318 -400 -67 -120 -103 -161 -233
100
-0 Naravni prirast e Duplek
-100 Hoce - Slivnica
e Maribor
-150
e Miklavz na Dravskem polju
-200 /\¥ == Rale - Fram
50 / e Starse

-300 AN /

-350

-400

Z izjemo Maribora, ki ima negativni naravni prirast, imajo ostale obd&ine ustanoviteljice v zadnjih letih

pozitivni trend naravnega gibanja prebivalstva.

14
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2.3 Analiza razpisov za najemna stanovanja v JMSS Maribor

Primarna naloga in namen JMSS Maribor je zagotavljanje zadostnega Stevila najemnih stanovanij
obéanom obdin ustanoviteljic JMSS Maribor, ki jih JMSS Maribor prvenstveno pridobiva z nakupom na

trgu, gradnjo in celovito prenovo.

V JMSS Maribor se sreéujemo s pomanjkanjem najemnih stanovanj na obmoéju obéin ustanoviteljic JMSS
Maribor. Navedeno je razvidno tudi iz relativno nizkega odstotka resSenih prosilcev po posameznih
razpisih za oddajo neprofitnih in sluZbenih stanovanj v najem.

V zvezi s ¢akalno dobo za pridobitev neprofitnega stanovanja lahko iz prakse povemo, da nekateri
prosilci pridobijo stanovanje Ze po prvi prijavi na razpis, imamo pa primere, ko se prosilci na razpise

prijavljajo tudi Ze 10 let. V povpredju ocenjujemo, da prosilec po tretiem razpisu pridobi stanovanje.

Neprofitna stanovanja

Leto objave & prosilcev §t. upraviéenih o s $t. dodeljenih % resenih
razpisa prosilcev stanovanj prosilcev
1. 2004 306 306 9 / 9 2,9
2 2005 318 264 253 11 43 16,3
3 2006 434 340 310 30 130 38,2
4 2007 / / / / / /
5. 2008 522 410 388 22 50 12,2
6 2009 554 499 469 30 58 11,6
7 2010 501 454 439 15 81 17,8
8 2011 588 497 473 24 81 16,2
9. 2012 586 493 478 15 52 10,6

Vir: interni podatki JMSS Maribor

Iz razpredelnice je razvidno, da je bistveno vedje povprasevanje po neprofitnih stanovanijih pri prosilcih
z nizjimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z visjimi dohodki (prosilci na listi B), ki so zavezani k
pladilu variéine v vidini treh meseénih najemnin. Upostevaje navedeno je uspeh prosilcev na listi B (po

vedini gre za samske prosilce) bistveno vedji od prosilcev na listi A, kjer prevladujejo druZine.
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Sluzbena stanovanja

Leto objave razpisa $t. prosilcev g';:::‘ie‘:r;ih % resenih prosilcev
1. 2004 (1 razpis) 3 2 66,6
2. 2005 (4 razpisi) 12 8 66,6
3. 2006 (3 razpisi) 11 8 72,7
4. 2007 (2 razpisa) 17 10 58,8
5. 2008 (1 razpis) 9 5 55,5
6. 2009 (1 razpis) 6 3 50
7. 2010 (2 razpisa) 8 6 75
8. 2011 (4 razpisi) 5 2 40
9. 2012 (1 razpis) 3 1 33,3
10. 2013 (1 razpis) 1 *0 0

*prosilec ni izpolnjeval razpisnih pogojev.

Vir: interni podatki JMSS Maribor

Oskrbovana stanovanja

Oskrbovana stanovanja se nahajajo na Panonski ulici 47 in 49 v Mariboru. V dveh stolpicih je skupaij
66 oskrbovanih stanovani.

Stolpi¢ na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen dveh stanovanij, ki sta v lasti Mestne ob¢ine Maribor, v
lasti fiziénih 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 Nepremicninski sklad
pokojninskega in invalidskega zavarovanja, Mala ulica 5, Ljubljana. Vsa stanovanja v tem stolpic¢u so
zasedena z najemniki.

Na &akalni listi se je na dan 31.12.2013 nahajalo 37 prosilcev (za primerjavo: v letu 2012 33
prosilcev), upravicenih do oddaje oskrbovanih stanovanj v najem, vloge 5 prosilcev pa cakajo na
obravnavo.

Kot 5,6421 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.o.o., ki razpolaga s 30 oskrbovanimi stanovaniji na
Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlija tudi ta stanovanja. Na dan 31.12.2013 je bilo

zasedenih vseh 30 oskrbovanih stanovani.

Zadasne bivalne enote

Z oddajo zadasnih bivalnih enot smo priceli leta 2006. JMSS Maribor na dan 31.12.2013 razpolaga s
67 zalasnimi bivalnimi enotami (64 v lasti JMSS Maribor in 3 v lasti Mestne obcine Maribor) povpreéne
velikosti 27,72 m2, od tega:

= s 35 enotami, razprienimi na obmodju Mestne obcine Maribor, od katerih je 9 praznih (6 enot

je v postopku oddaije, 2 enoti sta v obnovi, 1 enota je predvidena za obnovo),
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=z 32 enotami (67 posteljami) v veéstanovanijskem objektu V borovju 7, Maribor; od skupno 67
postelj je zasedenih 44 postelj, 23 postelj je praznih in bodo v skladu s potrebami oddane v

letu 2014.

Vzroke za potrebe po zadasnih bivalnih enotah najdemo v trenutni gospodarski situaciji, ki je privedla
do porasta brezposelnosti in socialne ogroZenosti. V veéini gre za samske prosilce, katerim grozi
brezdomstvo, bodisi zaradi razpada druzine ali izgube sluzbe, preostale za¢asne bivalne enote pa so

zasedene z druZinami, predvsem z materami samohranilkami.

3 Prihodki

V JMSS Maribor naértujemo v letu 2014 skupaj 5.856.000 € prihodkov. Od tega naértujemo prihodke
v visini 3.210.000 € iz naslova nedavénih prihodkov, prihodke v visini 1.720.000 € iz naslova
kapitalskih prihodkov in prihodke v visini 926.000 € iz naslova transfernih prihodkov.

3.1 Nedavéni prihodki

V letu 2014 nadrtujemo 3.210.000 € nedavénih prihodkov. Med nedavéne prihodke pristevamo
prihodke od obresti, prihodke od premozZenja (vkljuéeni prihodki od najemnin) ter druge nedavéne

prihodke (sodni stroski, odskodnine za $kodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor).

3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti zajemajo obresti od kratkoro¢nih depozitov, obresti od zapadlih najemnin in obresti

na dnevna stanja na transakcijskih racunih. V letu 2014 jih naértujemo v visini 70.000 €.

3.1.2 Prihodki od premozenja

V letu 2014 naértujemo prihodke od premozenja v skupni visini 3.060.000 €.
Prihodki od premozZenja vkljucujejo prihodke od najemnin, prihodke od stroskov opominjanja fter
nadomestila po javno — zasebnem partnerstvu (odpladila najemnikov za nakup stanovanja na podlagi

javno — zasebnega partnerstva, sklenjenega v letih 2006 in 2007).
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3.1.2.1 Dodeljevanje stanovanj in zaéasnih bivalnih enot

V letu 2014 predvidevamo naslednje aktivnosti na podroéju dodeljevanja stanovanj in zaéasnih
bivalnih enot:
= jzvedba javnega razpisa za oddajo neprofitnih stanovanj v najem, ki bo odprt predvidoma
dve leti (2014 in 2015), pri éemer se bodo stanovanja oddajala glede na razpoloZljivo Stevilo
obnovljenih stanovanj (oddali bomo okvirno 50 enot, od tega 40 enot za obéane MOM in po 2
enoti za obdane vsake od ostalih ob&in ustanoviteljic JMSS Maribor; v primeru drugacnega
Stevila razpolozljivih stanovanj bomo ohranili sorazmerni delez oddanih stanovanj po obcinah
ustanoviteljicah JMSS Maribor),
= izvedba javnega razpisa za oddajo neobnovljenih trznih stanovanj v najem, upostevaje stevilo
izpraznjenih stanovanij, za katera niso predvidena sredstva za obnovo (okvirno 40 enot),
=  oddajo stanovanj po listi éakajoéih, oblikovani na podlagi vlog najemnikov za zamenjavo
stanovanj (povedanje oziroma zmanij$anje stevila druzinskih élanov najemnika),
= v primeru izpraznitve sluzbenih stanovanj, javni razpis za oddajo sluZzbenih stanovanj v najem,
= jzvedba razpisa za oddajo obnovljenih trznih stanovanj v najem,
= dodelitev bivalnih enot za zacasno reSevanje stanovaniskih potreb socialno ogrozenih oseb,

®  oddajo oskrbovanih stanovanj v najem na lokaciji Panonska ulica 49 v Mariboru.

3.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

V letu 2014 bodo v nadomestna stanovanja preseljeni najemniki tistih stanovanj, za katere bo Sektor
za investicije in vzdrZevanje JMSS Maribor v teko¢em letu izdal mnenje o neprimernosti stanovanja in

nujnosti preselitve v nadomestno stanovanie.

V letu 2013 smo iz stanovanj, za katera je Sektor za investicije in vzdrZzevanje JMSS Maribor izdal
mnenje o neprimernosti stanovanija, preselili vse najemnike, z izjemo najemnice stanovanja na Industrijski
ulici 20, Maribor, ki se iz stanovanja ne Zeli izseliti. V kolikor najemnica ne bo sprejela ponujenega

primernega stanovanja, bomo zoper njo vloZili tozbo na odpoved najemne pogodbe.

3.1.2.3 Zamenjave stanovanj oziroma preselitve najemnikov

Vloge prosilcev za zamenjavo stanovanja oziroma preselitev obravnava Komisija za preuditev
upravi¢enosti vlog za zamenjavo stanovanj v skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti JMSS
Maribor z dne 5.1.20009.

Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih stanovanj je oblikovan seznam &akajocih upravi¢encev
za zamenjavo stanovanij, na katerem se na dan 31.12.2013 nahaja 42 najemnikov (za primerjavo:

konec leta 2012 se je na ¢akalni listi za zamenjavo nahajalo 52 najemnikov). V letu 2014 bodo tako
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glede na Stevilo razpoloZljivih primernih neprofitnih stanovanj upravi¢éencem le-ta oddana bodisi
zaradi neprimerne kvadrature stanovanja glede na Stevilo druZinskih €lanov, bodisi zaradi bolezenskih

razlogov.

3.1.2.4 Spremljanje nerednega placevanja najemnin in sprozZitev ustreznih ukrepov

V letu 2014 bomo kot doslej aktivno preverjali in opominjali vse najemnike, ki ne plaéujejo ali neredno
plaéujejo najemnino in stroske, ki se pladujejo poleg najemnine. Zoper takSne najemnike bomo tudi
ustrezno ukrepali in sicer bomo redno vlagali izvrsilne predloga za placilo najemnin, toZzbe na odpoved
najemnih pogodb in izvrilne predloge za prisilno izpraznitev stanovanj. Ob tem bomo nadaljevali z v
preteklih letih Ze zaéetimi pravdnimi in izvrsilnimi postopki na odpoved najemnih pogodb in izpraznitev
stanovani.

V letu 2011 smo reorganizirali celoten postopek sodne izterjave zapadlih in neplaéanih najemnin ter
ga informacijsko podprli. Tako bomo vse na novo vloZene izvrsilne predloge Ze v postopku vlozZitve na
Oddelek za verodostojno listino na Okrajnem sodiséu v Ljubljani vnesli v program in generirali seznam
dolznikov. Na dan 31.12.201 3 imamo v izvribi terjatve iz naslova glavnic najemnine v visini 1.101.395

€.

3.1.3 Drugi nedavéni prihodki

V letu 2014 nadrtujemo druge nedavéne prihodke v visini 80.000 €, ki se nanasajo na prihodke
pridobljene iz naslova sodnih stroskov, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi

sodnimi odlo¢bami, ter na pladilo odskodnin za $kodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor.

3.2 Kapitalski prihodki

Med kapitalske prihodke pristevamo prihodke od prodaje osnovnih sredstev. Sem spadajo prihodki od
prodaje stanovanijskih objektov in stanovanj po trzni vrednosti (javna drazba praznih stanovanj in
neposredna pogodba), prihodki po javni ponudbi za zasedena stanovanja in prihodki od prodaje

stavbnih zemljis¢. V letu 2014 jih naértujemo v skupni visini 1.720.000 €.
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3.2.1 Prihodki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj po trzni vrednosti (javna

drazba za prazna stanovanja in neposredna pogodba)

3.2.1.1. Prodaja nepremiénin po javni drazbi

Prazna stanovanja, katerih obnova ni ekonomsko utemelijena, JMSS Maribor v skladu z Zakonom o
stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, . 86/2010 in
75/2012), Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t.
34/2011, 42/2012 in 24/2013) in Splosnimi pogoji poslovanja Javnega medobéinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobéinski uradni vestnik, 3t. 1/2009 — UPB1 in 17/2012) prodaija
po postopku javne drazbe.

V letu 2014 so predvidene tri javne drazbe.

Orientacijska vrednost stanovanijskih enot, predvidenih za prodajo po javni drazbi, je doloéena na
podlagi 5. alineje 3. odstavka 9. ¢&lena Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih
lokalnih skupnosti, ki dolo¢a, da vrednosti v naértu razpolaganja s stavbami in deli stavb zajemajo
podatke o posploseni trzni vrednosti, ki jo je doloéila Geodetska uprava Republike Slovenije, in znasa
skupaj 5.314.698 €. Pri obravnavi vrednosti nepremiénin je potrebno upostevati, da gre za posploseno
trzno vrednost, ki se razlikuje od vrednosti ugotovljene s cenitvijo pooblaséenega cenilca nepremicnin.
Izkustveno so mozna velika odstopanja med temi vrednostmi za posamezno nepremiénino, saj so

nepremiénine, ki so predvidene za javno drazbo, dotrajane in potrebne celovite obnove.

Pred izvedbo postopka prodaje po metodi javne drazbe bo pooblaséeni ocenjevalec vrednosti
nepremiénin ocenil posamezno nepremiénino in dolodil njeno ocenjeno trzno vrednost. Tako doloéena
ocenjena vrednost bo pri izvedbi postopka prodaje predstavljala podlago za izklicno ceno na javni
drazbi. V kolikor JMSS Maribor posamezne nepremiénine ne bo prodal na 1. javni drazbi, bo njeno
vrednost na naslednji javni drazbi zniZal za najvec 15 %, kar bo predstavljalo izklicno ceno za 2. javno
drazbo te nepremicnine. V kolikor nepremiénina ne bo prodana tudi na 2. javni drazbi, bo JMSS
Maribor vrednost iz 2. javne drazbe zniZal Se za nadaljnjih najveé 15 %, kar bo predstavljalo izklicno

ceno za 3. javno drazbo.

Seznam praznih stanovanj, ki sledi, je pripravljen na osnovi ugotovitev, da so stanovanja zaradi
tehniéne neprimernosti neuporabna za reSevanje stanovanijskih problemoyv, za njihovo obnovo pa bi bilo

potrebno zagotoviti prevelika finanéna sredstva, katerih z vidika gospodarnosti ni mozno utemeljiti.

V spodnji tabeli so z zvezdico oznadene nepremiénine, ki bodo predmet prenosa s strani obdin
ustanoviteljic v obliki aneksa k pogodbi o prenosu nepremiénin. Njihova skupna orientacijska vrednost
zna$a 2.279.097 €. V kolikor ustanoviteljice na JMSS Maribor prenesejo premozZenje, ki jim je ostalo

po zakljuéeni denacionalizaciji, ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje nepremicnin po javni
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drazbi v okvirni visini 1.000.000 €. Ocena temelji na podlagi izkuSenj iz preteklih let, gospodarskih
razmer in posledi¢no manjSega zanimanja za nepremicnine z visokimi vrednostmi ter upada kupne moci
prebivalstva. V kolikor premozenje, pri katerem se je denacionalizacija zakljuéila in le—to ni bilo
vrnjeno upraviéencem, ne bo preneseno v last JMSS Maribor v letu 2014, prodaja tega premozZenja ne
bo mozna. Zaradi navedenega razloga bo realizacija prihodkov iz prodaje nepremiénin po javni
drazbi sorazmerno oziroma ustrezno niZja. V tem primeru ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje

nepremiénin v okvirni visini 600.000 €.

Seznam praznih nepremicnin, ki so zaradi tehni¢ne neprimernosti in neekonomiénosti obnove predvidene

za prodajo po javni drazbi v letu 2014:

ID

Sevilka Povriina Leto Katastrska obéina ID oznaka Vrednost  Vrednost
Naslov v GURS gradnje in Sifra katastrske  oznaka “ GURS GURS na
enofe (m2) objekta obéine stavbe dela (€) m
L stavbe (€)
1. *BARVARSKA ULICA 8 2 48,00 1890 657 ;’;AADRIBOR 1534 7 55.579 1.157,90
2. *BARVARSKA ULICA 8 4 152,80 1890 657 ;’;AADRIBOR 1534 5 85.194 557,55

sk
3. BFSEDNJAKOVA ULICA 33 5,06 1969 660 — STUDENCI 1564 4.749 938,54
1; ni enote v GURS

4. BETNAVSKA CESTA 18 21 74,00 1911 659 — TABOR 1338 21 51.618 697,54
5. BETNAVSKA CESTA 69 4 69,20 1965 659 — TABOR 3203 4 63.598 919,05
6. *CANKARJEVA ULICA 14 1 75,80 1896 657 —GI;\:DRIBOR 993 1 57.223 754,92
7. CESTA XIV. DIVIZIJE 58 4 12,80 1937 681 — POBREZJE 2020 4 12.257 957,58
8. CESTA ZMAGE 11 2(1) 55,00 1920 659 — TABOR 3786 3 37.511 682,02
9. CESTA ZMAGE 97 4 40,60 1951 659 — TABOR 2847 7 35.967 885,89

CIRIL-METODOVA ULICA

L 3(1) 45,20 1890 660 — STUDENCI 4369 3 25.111 555,55
11, DELAVSKA ULICA 14 5 30,30 1929 659 — TABOR 2550 5 29.187 963,27
12, DELAVSKA ULICA 14 8 34,10 1929 659 — TABOR 2550 7 32770 961,00
13.  DRAVSKA ULICA 8 4(5) 78,20 1985 657 ;r:S'BOR 2247 5 49.731 635,95
14.  DVORAKOVA ULICA 10C 228 24,90 1974 659 — TABOR 351 228 22.622 908,51

15. DVORAKOVA ULICA 10C 233 22,90 1974 659 — TABOR 351 233 22.286 973,19
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Povrsina
(c1V]:31
(m?2)

Leto

gradnje
objekta

Katastrska obéina
in Sifra katastrske
obéine

ID

oznaka
stavbe

stavbe

i Vrednost

GURS
(€)

oznaka

dela

Vrednost

16.  FERKOVA ULICA 8 o 36,37 1969 659 — TABOR 3452 11 31.985 879,43
17. FERKOVA ULICA 16 (5]]‘; 42,30 1969 659 — TABOR 3452 519 35.344 835,56
o, CANAOMAROROML ,gugy gerp 2ONNAD g g gy
19. *GLAVNI TRG 24 12 69,50 1931 657 _GA'::DRIBOR 2201 12 71.622 1.030,53
20.  GORISKA ULICA 3 3 44,30 1969 67: ;&ﬂ?:m 522 61 44735  1.009,82
21.  GORISKA ULICA 9 23 36,30 1969 67: ;Dfl:\?%?: JE 33 57 39.762  1.095,37
22.  GORISKA ULICA 9 34 22,30 1969 67; ;Diii?sj E 33 68 27.799  1.246,59
23, GORISKA ULICA 16A 3 31,80 1959 67:: ;;';%:JE 1026 3 30095 946,38
24.  GORISKA ULICA 16A 10 32,20 1959 672 ;Df/';?\ﬁ'E‘“E 1026 10 29.928 929,44
. ni 678 — SPODNJE
25. GORISKA ULICA 17A 11 32,90 podatka RADVANIE 911 11 36.093 1.097,05
v GURS
26.  GORISKA ULICA 17A 21 35,90 1966 67: ;Diii?:JE 911 21 36.948  1.029,19
27. GORISKA ULICA 17B 101 56,20 1966 67:;D?/:\?\I?EJE 911 101 54.395 967,88
28. GORISKA ULICA 17B 113 34,60 1966 672;D§/|;?\3EJE 911 113 36.948 1.067,86
29.  GORISKA ULICA 18 103 34,70 1971 672 ;Diii?EJE 949 99 38.031  1.09599
30.  GORISKA ULICA 19A 16 35,30 1966 672 gDiii?:JE 1053 16 34760 984,70
31.  GORISKA ULICA 19C 222 64,80 1966 672 ;Df/';?jg”E 1053 222 51.971 802,02
32, *GORKEGA ULICA 59 2 58,99 1906 659 — TABOR 1516 5 34874 591,18
33, GOSPOSKA ULICA 24 2(1) 35,40 1855 Y ;r:g'BOR 1672 2 41,845 1,18
34, *GOSPOSKA ULICA 26 4 20,00 1012 Y7 'GA;:S'BOR 2568 3 12030 601,50
35. f: SPOSVETSKA CESTA 202 30,10 1960 ©%8 ;E/i)&oém 1065 202 36.261  1.204,68
36. Soo SPOSVETSKA CESTA 204 24,20 1960 ©%8 'V:faog'(”‘ 1065 204 29.680  1.226,45
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ID
oznaka
dela
stavbe

Vrednost
GURS
(€)

Vrednost

37. Z;D SPOSVETSKA CESTA 205 30,10 1960 638 _\/EfT';ogKA 1065 205 36.261  1.204,68
38, *GREGORCICEVA ULICA 403) 67,40 1879 657 — MARIBOR 1236 3 61.738 91599
12 GRAD '
39. *GREGORCICEVA ULICA 13 53,60 1879 657 ~ MARIBOR 1236 13 38.018 709,29
12 GRAD
40.  INDUSTRIJSKA ULICA 20 2 69,70 1929 655 — MELJE 677 2 36.087 517,75
41, INDUSTRIJSKA ULICA 20 11 63,10 1929 655 — MELJE 677 1 41.917 664,29
42.  INDUSTRIJSKA ULICA 20 12 70,00 1929 655 — MELJE 677 12 44.938 641,97
43.  *KOROSKA CESTA 5 8 66,70 1880 657 ;'::S'BOR 2046 7 46.227 693,06
44.  KOROSKA CESTA 90 1 54,00 1897 658 _\/:fTiogKA 1549 17 48.441 897,06
45.  KOROSKA CESTA 90 20 41,00 1897 658 _\/:fTiogKA 1549 10 39.313 958,85
46. stSftz Sf;ﬁ;;’zz“‘ 1in2 39,50 1990 658 ;:S;OéKA 1553 1 176.484  4.467,95
47.  KOROSKA CESTA 106 3 40,00 1854 658 j/:f;ogKA 2033 4 42.875 1.071,88
48.  KOZINOVA ULICA 5 1 66,10 1980 639 - POCEHOVA 420 1 69.241  1.047,52
49.  LACKOVA CESTA 166 4 50,00 1892 676 — PEKRE 89 4 44.205 884,10
50.  *LEKARNISKA ULICA 1 1 272,60 1800 657 EQ:S'BOR 1921 8 207.631 761,67
51.  *LEKARNISKA ULICA 1 4 234,80 1800 657 EQ:S'BOR 1921 7 192.596 820,26
52.  *LEKARNISKA ULICA 3 2 33,60 1800 657 ;"r::g'BOR 1921 2 41.845  1.245,39
53.  *LEKARNISKA ULICA 3 4(7) 34,60 1800 657 ;"r::g'BOR 1921 5 192.596  5.566,36
54.  *LEKARNISKA ULICA 3 5 35,80 1800 657 ;r:g'BOR 1921 3 43.812  1.223,80
55.  *LEKARNISKA ULICA 3 6 25,50 1800 657 ;r:g'BOR 1921 1 32992 1.293,80
56.  LIMBUSKA CESTA 12 4 28,00 1869 660 — STUDENCI 22 1 19.479 695,68
57.  LIMBUSKA CESTA 12 10 29,40 1869 660 — STUDENCI 22 9 17.403 591,94

23
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Povriina Leto Katastrska obéina ID oz::ku Vrednost Vrednost
GURS gradnje in Sifra katastrske  oznaka GURS

del
(m?) objekia obéine stavbe i €
stavbe

58. *LIMBUSKA CESTA 20 2 24,00 1890 660 — STUDENCI 40 2 15.029 626,21
59. *LIMBUSKA CESTA 20 4 24,60 1890 660 — STUDENCI 40 4 15.299 621,91
60. *LIMBUSKA CESTA 20 6 49,80 1890 660 — STUDENCI 40 6 22.917 460,18
61. MASARYKOVA ULICA 26 2 66,60 1906 659 — TABOR 848 13 41.642 625,26
62. MELJSKA CESTA 57 7 34,00 1980 655 — MELJE 430 7 33.829 994,97
63. MELJSKA CESTA 57 9 35,20 1980 655 — MELJE 430 9 34.586 982,56
64. NASIPNA ULICA 61 2 42,50 1975 681 — POBREZJE 2492 2 43.097 1.014,05
65. NASIPNA ULICA 61 6 25,60 1975 681 — POBREZJE 2492 6 34.138 1.333,52
66. OBREZNA ULICA 23 6 (4) 37,30 1930 660 — STUDENCI 412 6 34.861 934,61

678 — SPODNJE

67.  PAJKOVA ULICA 24 27 26,50 1968 RADVANJE 212 27 25.113 947,66
68.  *PARTIZANSKA CESTA 18 1 27,00 1890 657 'GA;:';'BOR 1464 1 36.566  1.354,30
69.  *PARTIZANSKA CESTA 19 1(7) 16,00 1892 657 'GA;:';'BOR 1342 1 19.249  1.203,06
70.  *PARTIZANSKA CESTA 19 2(1) 38,00 1892 657 ;’;‘:g'BOR 1342 2 39.342  1.035,32
71.  *PARTIZANSKA CESTA 19 3(6) 73,10 1892 657 ;’;‘:g'BOR 1342 5 75.015  1.026,20
72.  *PARTIZANSKA CESTA 19 5(8) 32,00 1892 657 gr:g'BOR 1342 3 34103 1.065,72
73.  *PARTIZANSKA CESTA 19 7(9) 61,00 1892 657 ;"xg'BOR 1342 9 55.972 917,57
74.  *PARTIZANSKA CESTA 31 1(3) 62,60 1870 657 ;r:ngOR 1278 1 60.388 964,66
75.  PREGLJEVA ULICA 16 7 22,90 1938 659 — TABOR 3236 30 15.495 676,64
76.  PREGLJEVA ULICA 16 1 18,50 1938 659 — TABOR 3236 26 13.105 708,38
77.  *PTUISKA CESTA 1 1 26,10 1920 659 — TABOR 3231 1 4.886 187,20

78. *PTUJSKA CESTA 1 2 54,60 1920 659 — TABOR 3231 2 39.559 724,52
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Povrsina Leto Katastrska obéina ID b Vrednost  Vrednost
GURS gradnje in Sifra katastrske  oznaka OZZT:G GURS
(m?2) objekta obéine stavbe stavbe (€)

79. RAPOCEVA ULICA 4 5 58,90 1938 659 — TABOR 3229 5 50.913 864,40
80. *RUSKA CESTA 3 3 18,00 1850 659 — TABOR 4593 3 11.893 660,72
81. *RUSKA CESTA 3 8 49,00 1850 659 — TABOR 4593 8 40.610 828,78
82. *RUSKA CESTA 3 10 24,00 1850 659 — TABOR 4593 10 23.384 974,33
83. **RUSKA CESTA 67 2 23,20 1873 660 — STUDENCI 228 1 12.734 548,88
84. **RUSKA CESTA 67 3 28,60 1873 660 — STUDENCI 228 2 16.336 571,19
85. #*RUSKA CESTA 67 5 20,90 1873 660 — STUDENCI 228 4 11.221 536,89
86. #*RUSKA CESTA 67 6 20,90 1873 660 — STUDENCI 228 5 11.502 550,33
87. #*RUSKA CESTA 67 7 19,40 1873 660 — STUDENCI 228 6 10.163 523,87
88. #*RUSKA CESTA 67 8 24,60 1873 660 — STUDENCI 228 7 12.660 514,63
89. RUSKA CESTA 71 13 (2) 124,80 1835 660 — STUDENCI 221 13 66.621 533,82
90. RUSKA CESTA 73 1 28,50 1890 660 — STUDENCI 218 7 22.346 784,07
91. RUSKA CESTA 73 4 30,00 1890 660 — STUDENCI 218 9 20.994 699,80
92. *SLOVENSKA ULICA 24 5 (4) 74,50 1893 657 BA;:DRIBOR 1433 5 43.097 578,48
93. SMETANOVA ULICA 40 2 44,50 1920 658 ?/:;.‘TiogKA 744 2 37.911 851,93
94 3[?&52';‘”“] EVA 14(12) 43,20 1930 657 ;"r::g'BOR 1243 15 53.991  1.249,79
95.  **3ENTILISKA CESTA 19 (EDE;%L'\T" 1905 638 -KRCEVINA 328 Zg;c/'j;' 152,213
96. *TITOVA CESTA 44 1 32,70 1888 659 — TABOR 2351 3 25.826 789,79
97. *TOMSICEVA ULICA 7 1 41,50 1934 657 —GI;\:\SIBOR 282 1 39.107 942,34
98. TRG MILOSA ZIDANSKA 2 5 46,00 1890 659 — TABOR 1432 5 36.040 783,48
99. TRG MILOSA ZIDANSKA 2 6 70,00 1890 659 — TABOR 1432 6 45.183 645,47
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Eevilk Povriina Leto Katastrska obéina ID = K Vrednost Vrednost
SVERG GURS gradnje in Sifra katastrske  oznaka O GURS
enote ) . dela
(m?2) objekta obéine stavbe (€)
stavbe

100. TRUBARJEVA ULICA 4 9 17,00 1900 657 _GA'::SIBOR 1159 9 18.390 1.081,76

101.  *TRUBARJEVA ULICA 4 13 (0) 9,00 1903 657 _GA'::SIBOR 1159 12 9.728 1.080,89

102.  *TYRSEVA ULICA 6 1 85,00 1891 657 _GA'::DRIBOR 1302 1 63.084 742,16

M — MARIBOR

103. *TYRSEVA ULICA 6 5 84,70 1891 657 GRAD © 1302 5 63.084 744,79

104. *ULICA CARJA LAZARJA 5 1(2) 50,00 1870 660 — STUDENCI 2621 5 28.352 567,04

105. *ULICA CARJA LAZARJA 5 2(1) 56,00 1870 660 — STUDENCI 2621 1 35.819 639,63

106.  *ULICA CARJA LAZARJA 5 4 (5) 23,00 1870 660 — STUDENCI 2621 3 18.068 785,57

107.  *ULICA CARJA LAZARJA 5 5 20,90 1870 660 — STUDENCI 2621 4 13.043 624,07
* —

108. ULICA KNEZA KOCLIA 1 50,40 1900 657 — MARIBOR 2148 1 47.237 937,24
16 GRAD !

* —

100. ULICA KNEZA KOCLJA 2 54,90 1900 657 — MARIBOR 2148 2 43.798 70778
16 GRAD 4
*ULICA KNEZA KOCLJA — MARIBOR

110. ULICAKN oct) 3 70,40 1900 657 - M © 2148 3 61.962 880,14
16 GRAD !

*| -

111. ULICA KNEZA KOCLIA 5 34,80 1900 657 — MARIBOR 2148 5 35.562 1.021,90
16 GRAD !
k| -—

112, ULICA KNEZA KOCLIA 11 63,80 1900 657 — MARIBOR 2148 11 45.506 713,26
16 GRAD !
*ULICA KNEZA KOCLJA — MARIBOR

113. ULICAKN oct) 14 52,60 1900 657 - M © 2148 14 41.545 789,83
16 GRAD !

* —

114. ULICA KNEZA KOCLIA 16 55,50 1900 657 — MARIBOR 2148 16 50.697 913,46
16 GRAD 4
ULICA POHORSKEGA

115. BATALIONA 34 5 52,40 1930 660 — STUDENCI 1635 2 40.814 778,89
ULICA ROBERTA 678 — SPODNIJE

116. KUKOVCA 38 1 66,20 1915 RADVANJE 2108 1 99.116 1.497,22
ULICA VELJKA .

117. VLAHOVICA 35 32 63,20 1977 681 — POBREZJE 1611 204 56.087 887,45

118. VALVASORIJEVA ULICA 26 1 32,10 1907 659 — TABOR 301 1 19.166 597,07

119.  VALVASORIJEVA ULICA 26 8 49,70 1907 659 — TABOR 301 8 26.962 542,49

120. VALVASORIJEVA ULICA 46 8 34,10 1890 659 — TABOR 29 8 23.407 686,42
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&evilk Povriina Leto Katastrska obéina ID b k Vrednost  Vrednost
Naslov SviRa GURS gradnje  in Sifra katastrske  oznaka SERERE GURS
enote ) . dela
(m?2) objekta obéine stavbe (€)
stavbe
121.  VALVASORIJEVA ULICA 70 1 26,30 1900 660 — STUDENCI 293 7 21.249 807,95
122. VALVASORIEVA ULICA 70 7 47,00 1900 660 — STUDENCI 293 10 34.773 739,85
123. VALVASORIJEVA ULICA 70 8 42,00 1900 660 — STUDENCI 293 6 30.806 733,48
124. VALVASORIJEVA ULICA 74 5 32,00 1889 660 — STUDENCI 297 4 26.372 824,13
125. VALVASORIJEVA ULICA 74 8 41,00 1889 660 — STUDENCI 297 7 25.788 628,98
126. VALVASORIJEVA ULICA 80 5 25,80 1875 660 — STUDENCI 307 5 15.030 582,56
127.  VALVASORIJEVA ULICA 80 8 34,70 1875 660 — STUDENCI 307 8 20.836 600,46
128. VALVASORIJEVA ULICA 80 9 26,60 1875 660 — STUDENCI 307 9 18.614 699,77
129. ZAGATA 3 4 29,00 1908 659 — TABOR 2721 4 24.134 832,21
5.314.698

* Predpogoj za prodaijo je predhoden prenos lastnidtva iz obéin ustanoviteljic na JMSS Maribor po Ze
konéanem denacionalizacijskem postopku. Oznacena so stanovanja po odloku, podrobneje
obrazloZzenem v tocki 4.3.8 tega poslovno finanénega nacrta, kakor tudi stanovanja, za katera je bila
denacionalizacija zakljuéena po pripravi odloka v letu 2011 in bodo uvriéena v naslednjo spremembo
odloka.

** Vrednost doloéena na podlagi mnoziéne cenitve nepremiénin v lasti JMSS Maribor z dne 2.12.2011,
ki jo je izdelal pooblas¢eni cenilec Samo Kovaci¢, ker GURS nima podatka o vrednosti posameznih
delov stavbe.

**% Neto tlorisna povriina stavbe 256,90 m2; povrsina zemlji$¢a pod stavbo 172 m2; velikost zemljiséa
497 m2,

Stanovanijska enota pod zaporedno stevilko 3 zajema le eno sobo.

3.2.1.2. Prodaja nepremiénin po neposredni pogodbi

JMSS Maribor prodaja nepremicnine tudi na podlagi neposredne pogodbe v skladu z Zakonom o
stvarnem premozenju drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Uredbo o stvarnem premoZeniju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in Splosnimi pogoji poslovanja Javnega medobéinskega
stanovanjskega sklada Maribor. Neposredna prodaja nepremiénin se lahko izvrsi le pod pogoiji, ki jih

doloc¢a 23. ¢len Zakona o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti. V zvezi z
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neposredno prodajo nepremicnin je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovana Komisija za
neposredno prodajo nepremicnin in odpis dotrajanih nepremiénin, kateri je dodeljena pristojnost o
odlocanju glede smiselnosti in upravic¢enosti neposredne prodaie.

V letu 2014 naértujemo menjavo nepremiénin v lasti JMSS Maribor z nepremiéninami v lasti Mestne

obé&ine Maribor in sicer:

Menjava nepremiénin na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor (neto tlorisna
povriina poslovno - stanovanijske stavbe znasa 829,04 m2 in zajema 13 stanovanj v lasti JMSS Maribor
in 4 poslovnega prostora v lasti JMSS Maribor, kar pomeni 96,50 % povrsine celotne stavbe v lasti
JMSS Maribor, ID znak stavbe 2517, leto gradnje 1865, ki leZi na parc. §t. 1590, v velikosti 570 m?2,
k.o. Maribor grad), s poslovnimi prostori na naslovu Grajski trg 1, Maribor, v lasti Mestne obdine
Maribor (poslovni prostori v 2. nadstropju, neto tlorisna povrsina 272,20 m2, ID oznaka stavbe 1587,
k.o. Maribor — grad, leto gradnje 1935).

V skladu s cenitvijo pooblas¢enega cenilca z dne 29.10.2013 je ocenjena vrednost celotne
nepremiénine na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, 265.375 €.

Na podlagi cenitve pooblas¢enega cenilca z dne 24.10.2013 znasa ocenjena vrednost nepremiénin na
naslovu Graijski trg 1, Maribor, 270.100 €.

V kolikor predmetna menjava ne bo realizirana, naértujemo prodajo nepremiénin na naslovu OroZnova

ulica 7, Maribor, na javni drazbi.

Urad za vzgojo in izobrazevanje, zdravstveno, socialno varstvo in raziskovalno dejavnost Mestne
obcine Maribor je izrazil interes po dveh stanovaniih, ki sta v lasti JMSS Maribor, hkrati pa se nahajata
v vzgojno izobrazevalnih stavbah (eno stanovanje v osnovni 3oli, drugo stanovanje v vricu). Glede na
navedeno JMSS Maribor predlaga menjavo nepremicnin v lasti JMSS Maribor: stanovanje $t. 1 na
naslovu Limbuska cesta 62, Limbu$ (neto tlorisne povriine 49,30 m2, v stavbi 3. 1130, k.o. Limbug, ID
znak dela stavbe 661-1130-1, leto gradnje 1875, ki lezi v OS Rada Robi¢a, ocenjena vrednost
stanovanja znasa 20.304 € v skladu s cenitvijo nepremiénin z dne 2.11.2011 cenilca Sama Kovadica),
in stanovanje $t. 1 na naslovu Kosarjeva ulica 41, Maribor, v lasti JMSS Maribor (neto tlorisne povrsine
62,60 m2, v stavbi 340, k.o. Koroska vrata, ID znak dela stavbe 658-340-1, leto gradnje 1927, ki lezi
v vrtcu Ivana Glinska, ocenjena vrednost stanovanja znasa 44.026 € v skladu s cenitvijo nepremiénin z
dne 2.11.2011 cenilca Sama Kovadic¢a), z nepremic¢ninami v lasti Mestne ob&ine Maribor: stanovanije st.
9, ki spada pod skupni del stavbe 3t. 2486, k.o. Tezno, na naslovu Dogoska cesta 79a, Maribor (neto
tlorisne povrsine 28,55 m2, leto gradnje 1997, orientacijska vrednost nepremiénine po podatkih Mestne
obcine Maribor 37.000 € - tako bi JMSS Maribor postal 100 % lastnik objekta), in poslovni prostor, ki
spada pod skupni del stavbe §t. 2429, k.o. Tezno, na naslovu Dogoska cesta 75, Maribor (neto tlorisne
povrsine 16,93 m?, leto gradnje 1997, orientacijska vrednost nepremi¢nine po podatkih Mestne obdcine
Maribor 22.000 € - JMSS Maribor bi postal 100 % lastnik objekta).

Vrednosti posameznih enot po GURS niso doloéene. Pred menjavo bo ocenitev nepremiénin opravil

pooblaséeni cenilec vrednosti nepremiénin.
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V letu 2014 naértujemo prodajo nepremiénin po metodi neposredne pogodbe in sicer:

= solastniskega deleza v visini 66 % na zasedenem stanovaniju $t. 4 na naslovu Ulica Staneta Severja
7, Maribor, v izmeri 62,55 m2, ID znak 678-1366-4, k.o. Spodnje Radvanje, z orientacijsko
vrednostjo celotnega stanovanja v visini 58.621 € oz. solastniskega deleza JMSS Maribor v visini
38.690 €,

=  solastniskega deleza v visini 50 % na stanovaniju §t. 3 na naslovu Slomskov trg 4, Maribor (v GURS
uradni naslov Gosposka ulica 13, Maribor), v izmeri 41,60 m2, ID znak 675-1727-7, k.o.
Maribor—grad, z orientacijsko vrednostjo celotnega stanovanja v visini 44.031 € oz. solastniskega
deleza JMSS Maribor v visini 22.016 €; predpogoj za prodajo 50 % deleZza na stanovanju $t. 3
na naslovu Slomskov trg 4, Maribor, je predhoden prenos lastnistva iz obéin ustanoviteljic na JMSS

Maribor po Ze konéanem denacionalizacijskem postopku.

Poleg te prodaje naértujemo tudi prodajo solastniskih deleZev na skupnih prostorih oziroma delih, ki so

enaki ali manijsi od 50 %, v skladu s prejetimi vlogami med letom.

Upostevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje nepremiénin po

neposredni pogodbi v visini 370.000 €.

3.2.2 Prihodki od prodaje stanovanijskih objektov in stanovanj po javni ponudbi (za

zasedena stanovanja)

JMSS Maribor prodaja zasedena najemna stanovanja po postopku javnega zbiranja ponudb v skladu
z Zakonom o stvarnem premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Uredbo o stvarnem
premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in Splo3nimi pogoji poslovanja Javnega

medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor.

Orientacijska vrednost stanovanj, navedenih v spodnjem seznamu kot posplosena trzna vrednost, ki jo je
dolodila Geodetska uprava Republike Slovenije, znasa 574.306 €. Upostevaije realizacijo prihodkov
prodaje zasedenih stanovanj v letu 2011, 2012 in 2013 pri¢akujemo, da bomo glede na nase izkudnje
in obstojee trzne razmere v letu 2014 ustvarili prihodek v okvirni visini 300.000 €. Pred izvedbo
postopka prodaje bo pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin  ocenil trzno vrednost
posameznega stanovanja. Tako doloéena vrednost bo pri izvedbi postopka prodaje predstavljala

izklicno ceno na javnem zbiranju ponudb.

Spodnji seznam zasedenih stanovanj je pripravlijen upostevaje dolocila veljavnih Splosnih pogojev
poslovanja JMSS Maribor, iz katerih izhaja, da se predlog za prodajo zasedenega stanovanija

pripravi na podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda, in ekonomske utemeljenosti prodaie.
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Najemnik je dolZan za stroske cenitve stanovanja, katerega najemnik je, zaloZiti predujem. V kolikor

najemnik predujma ne zaloZi, se Steje, da je odstopil od vloge za nakup stanovanja. V navedenem

primeru se postopek prodaje zasedenega stanovanja ne izvede.

V primeru prodaje stanovanja kupcu, ki ni najemnik stanovanja, se zaloZzen predujem za stroske cenitve

stanovanja vrne najemniku.

V letu 2012 so bile sprejete Spremembe in dopolnitve Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor

(Medobéinski uradni vestnik, 3. 17/2012), na podlagi katerih se stanovanja, ki so predmet

razpolaganja po metodi javne ponudbe, ocenijo kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost

nepremiénine ali obstojece najemno razmerie.

Seznam zasedenih stanovanj predvidenih za prodajo po javni ponudbi v letu 2014:

Katastrska
.. . ID Vrednost
& Povrsina Leto obéina in ID oznaka Vrednost GURS na Ekonomska
Naslov . GURS gradnje Sifra oznaka “ GURS .
stan ) dela m? uvtemeljenost
(m?2) objekta katastrske stavbe (€)
" stavbe (€)
obéine
BOLGARSKA cani
! 4 38,80 1870  680-TEZNO 180 4 25176 648,87 sani®
ULICA 6 nepremicnine
2 CESTA XIV. 3 54,50 1907 681~ 331 3 30578 561,06 stanie
DIVIZIJE 4 ! POBREZJE : ! nepremiénine
GORISKA ULICA 678 = stanje
3 29 33 63,80 1971 SPODNIJE 1058 57 62.482 979,34 neoremicnine
RADVANJE P
MASARYKOVA tanj
4 6 53,50 1906  659-TABOR 848 17 35322 660,22 sane
ULICA 26 nepremicnine
*PARTIZANSKA 657 — stanje
5 4 84,50 1870 MARIBOR 1278 4 78.932 934,11 -
CESTA 33 nepremicnine
GRAD
POTRCEVA tanj
6 18 54,40 1965  659-TABOR 3205 18 43817 80546 e
ULICA 8 nepremicnine
7 ULICABRATOV. 5 4000 1973 681~ 984 36 37731 922,52 stanie
GREIFOV 4 ! POBREZJE : ! nepremiénine
- o,
ULICA STANETA 678 6,{’ %
8 SEVERJA 7 4 62,60 1980 SPODNIE 1366 4 58.621 936,44 lastnitva na
RADVANIJE stanovanju
- H 0,
TYRSEVA ULICA 637 nizek %
9 24 8 193,50 1895 MARIBOR 794 8 152.248 786,81 lastnistva na
GRAD vhod
WILSONOVA tanj
10. 3 64,00 1910 655 — MELJE 213 3 49.399 771,86 ® qn!? .
ULICA 23 nepremicnine
Skupaj 574.306

Opomba: vrednosti stanovanja po GURS lahko odstopajo od dejanske

trzne vrednosti, ki jih pred

prodajo, po predhodno opravlienem ogledu, oceni pooblaséen cenilec nepremiénin in prestavljajo

izhodiséne cene po javni ponudbi. Komisija za preucitev utemeljenosti vlog za odkup zasedenih
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stanovanj v lasti JMSS Maribor je obravnavala vloge najemnikov pod zaporednimi Stevilkami od 1. do
8. in 10. ter le-tem ugodila z obrazloZitvijo ekonomske utemeljenosti. Pod zap. §. 9. predmetna
komisija 3e ni obravnavala vloge najemnika, saj je le-ta prispela v €asu priprave tega Poslovno
finanénega naérta za leto 2014. Nepremiénina pod zap. §t. 9 se bo dejansko uvrstila v prodajo po
sistemu javne ponudbe zgolj pod pogojem, da bo pozitivno stalis¢ée do prodaje predhodno podala

Komisija za preuditev utemeljenosti vlog za odkup zasedenih stanovanj v lasti JMSS Maribor.

3.2.3 Prihodki od prodaje stavbnih zemljisé¢

Seznam zemljis¢ predvidenih za prodajo v letu 201 4:

Katastrska
Parcelna obamu n ID oznaka Povriina Orientacijska Metoda Ekonomska
A EELE stevilka i stavbe m? VRl L razpolaganja uvtemeljenost
katastrske (€) polagani !
obéine
*JEDLICKOVA 659 — 129.465 N d nizek %

1. ULICA 4 (dele? do 1771 TABOR 2216 301 (za1/3 = e":°je. na sttt
1/3 od celote) 43.155) prodaja asmistva
*CESTA XIV.

83.162
DIVIZIJE 026A 681 — _ . stanje
2 (delez do V2 od 1204/2 POBREZJE 1141 610 za1/2= Javna drazba nepremicnine
41.581)
celote)
84.736

Skupaj

*Predpogoj za prodajo je predhoden prenos lastnistva po konéanem denacionalizacijskem postopkuy, iz

obdin ustanoviteljic na JMSS Maribor.

Pred izvedbo postopka prodaje pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremiénin oceni trzno vrednost
posameznega zemljis¢a. Tako doloéena vrednost bo pri izvedbi postopka prodaje predstavljala

izklicno ceno na javni drazbi oziroma javnem zbiranju ponudb.

Glede na nase izkusnje s prodajo nepremiénin in obstojede trzne razmere nadrtujemo prihodek v visini

50.000 €.

3.3 Transferni prihodki

V letu 2014 naértujemo 926.000 € transfernih prihodkov. Od tega je za subvencioniranje najemnin s
strani MOM, Obdine Hoée — Slivnica, Ob¢ine StarSe, Obdine Duplek, Obd&ine Raée — Fram in Ob¢ine
Miklavz na Dravskem polju predvideno 660.000 €. ViSina subvencije za posameznega najemnika lahko
zna$a najveé do visine 80 % neprofitne najemnine.

S strani MOM naértujemo v letu 2014 povrnitev sredstev v visini 266.000 €. Prihodki se nanasajo na
upravljanje, tekode in investicijsko vzdrZevanje ter prenovo stanovanj v postopkih denacionalizacije, na

stanovanja v lasti MOM ter na zavarovanja stanovanj v lasti MOM.
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4 Odhodki

V JMSS Maribor v letu 2014 naértujemo odhodke v skupni visini 5.326.000 €, od tega 3.282.000 € iz
naslova tekodih odhodkov, 25.000 € iz naslova tekoéih transferov ter 2.019.000 € iz naslova

investicijskih odhodkov.

4.1 Tekodéi odhodki

V JMSS Maribor v letu 2014 naértujemo 3.282.000 € odhodkov iz naslova tekodih odhodkov, ki
zajemajo place in druge izdatke zaposlenim in prispevke za socialno varnost, izdatke za blago in

storitve ter pladila obresti od kreditov.

4.1.1. Place in drugi izdatki zaposlenim

V JMSS Maribor smo za leto 2013 naértovali sredstva za plade in druge izdatke zaposlenim v visini
689.000 €. Za leto 2014 jih naértujemo v isti viSini. V tem znesku so vkljuéena tudi sredstva v visini
15.000 € iz naslova napredovanj javnih usluZzbenceyv, ki ne glede na prvi odstavek 163. élena Zakona
za uravnotezenje javnih financ, 16. in 17. élen Zakona o sistemu plaé v javnem sektorju (Uradni list RS,
$t. 108/09 — uradno precis€eno besedilo, 13/10, 59/10, 85/10, 107/10, 35/11 — ORZSPJS49a in
40/12 = ZUJF) in na njegovi podlagi sprejetih predpisov ter doloébe drugih predpisov in splosnih
aktov pridobijo pravico do place v skladu z visjim plaénim razredom s 1. aprilom 2014. Gre za javne
usluzbence in funkcionarje, ki so v letu 2012 napredovali v visji plaéni razred in niso pridobili pravico

do place v skladu z visjim plaénim razredom.

4.1.1 lzdatki za blago in storitve

V letu 2014 nadrtujemo 2.243.000 € 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 (ISO standard ter zunanja in notranja revizija poslovanja).
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4.1.1.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj naértujemo 2.050.000 €, kar zajema naslednje odhodke:

= nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje upravitelijem, v
visini 190.000 €,

= tekode vzdrZevanje stanovanj v visini 760.000 €,

= zavarovanje stanovanj v visini 50.000 €,

= obroéno vodenje kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, v visini 10.000 €,

= ostali stroski stanovanj v visini 900.000 € (vkljuéena subsidiarna odgovornost in davek na
nepremicnine),

= upravljanje in teko¢e vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku v visini 10.000 €,

= uypravljanje in tekoce vzdrzevanje drugih stanovanj v lasti MOM v visini 130.000 €.

4.1.1.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovani

Za upravljanje stanovanj upravnikom (Staninvest d.o.o., Tamstan d.o.o., Stanovanjska zadruga Smreka
2.0.0., Major Domus d.o.o., Upra — Stan d.o.o., Kommunio d.o.o. in podobnim) v letu 2014 naértujemo
sredstva v viSini 190.000 €. V skladu s 118. élenom veljavnega Stanovanjskega zakona in 2. élenom
Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, 3. 131/2003, 142/2004 in 99/2008) 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 placevati nadomestilo za upravljanje stanovani.

Konec leta 2012 smo priceli z izvedbo javnega narodila velike vrednosti s postopkom zbiranja ponudb
po odprtem postopku za izbiro upravnika. Po merilu najniZje cene je bil izbran ponudnik Staninvest
d.o.0., ki je oddal popolno ponudbo, in sicer v vrednost 258.912 € z DDV. Upostevaje navedeno se je
vrednost pogodbe za obdobje dveh let iz takratne vrednosti v visini 316.800 € zniZala na 258.912 €.
Tako znasSa znesek meseénega nadomestila upravniku Staninvest 10.788 € z DDV. Pogodba je bila
sklenjena dne 12.2.2013 in upostevaje 2 letno pogodbeno obdobije velja do dne 11.2.2015. Glede
na navedeno bo JMSS Maribor konec leta 2014 pristopil k izvedbi javnega naroéila velike vrednosti

za izbiro upravnika.

4.1.1.1.2 Tekoce vzdrzevanje stanovanj

Glede na razpolozZljive finanéne vire bomo v letu 2014 namenili za tekoée vzdrzevanje neprofitnih,

oskrbovanih, trznih in sluZbenih stanovanj ter stanovaniskih hi§ sredstva v visini 760.000 €.
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Predvidena sredstva bodo namenjena za tekole vzdrZevanje stanovanj in za nujna nepredvidena

vzdrZevalna dela na objektih in v stanovaniih.

4.1.1.1.3 Zavarovanije stanovanj

V letu 2014 za zavarovanije stanovanj nacrtujemo 50.000 €. Odskodninski zahtevki, ki jih prejemamo,
se v vedini nanasajo na povradilo nematerialne Skode, ki nastane zaradi poskodovanija fiziéne osebe v
skupnih prostorih stavb. Vsak posamezen primer raziséemo ter informacije posredujemo zavarovalnici,

ki odskodnino v primeru utemeljenosti zahtevka povrne.

4.1.1.1.4 Obroéno vodenje kupnin

Druzba Staninvest d.o.o. na podlagi Pogodbe o opravljanju storitev v zvezi s prodajo stanovanj po
dolodilih Stanovanjskega zakona, sklenjene leta 1999, za JMSS Maribor vodi oziroma spremlja
obroéna odpladila kupnin za stanovanja, prodana po doloéilih Stanovanjskega zakona. V mesecu
novembru 2012 smo sklenili aneks k obstojeéi pogodbi, s katerim smo se dogovorili za zniZanje cene.
Do takrat je bila cena sestavljena iz fiksnega dela v visini 1.894,15 € brez DDV in variabilnega dela v
vi§ini 604,79 € brez DDV, kar predstavlja 307 pogodb po ceni 1,97 € brez DDV na pogodbo.

Z aneksom smo obstojeci mesecni racun v visini 2.498,94 € brez DDV znizali na znesek 1.105,20 €
brez DDV oziroma na enotno ceno 3,60 € brez DDV na pogodbo. V letu 2014 za ta namen naértujemo

10.000 €.

4.1.1.1.5 Ostali stroski stanovanj

V letu 2014 nadrtujemo za ostale stroske stanovanj porabo sredstev v visini 900.000 €, od tega
sredstva v viSini 350.000 € zajemajo stroske nezasedenih stanovani, stroske cenitev, stroske notarskih
storitev, stroske deloZacij, stroske izvrsiteljev, stroske taks, vradila varséin za stanovanja, stroske
izdajanja poloZnic ter stroske varovanja stanovanj (Panonska ulica 47 in 49 in V borovju 7 v Mariboru
in ostala stanovanja po izkazani potrebi).

Stroski v visini 400.000 € so namenjeni za plaéila obratovalnih strodkov, saj je z dne 25. 6. 2008
pri¢ela veljati novela Stanovanjskega zakona SZ-1, ki je spremenila 24. &len. Ta je za lastnike
neprofitnih stanovanj do spremembe 24. é&lena doloc¢al, da je dolznik vseh terjatev iz naslova
obratovanja vedstanovanjske stavbe izkljuéno najemnik in je izkljuéeval odgovornost lastnika
neprofitnega stanovanja za plaéevanje obratovalnih stroskov najemnika. Z navedeno spremembo je
zakonodajalec dolodil, da je sicer dolznik vseh terjatev iz naslova obratovanja veéstanovanijske stavbe

Se vedno najemnik, ampak da lastnik stanovanja odgovaria za obratovalne stroske najemnika
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subsidiarno. Navedeno pomeni, da poleg najemnika tudi lastnik neprofitnega stanovanja odgovarja
upravniku za neplaéevanje obratovalnih stroskov s strani najemnika.

Zaradi subsidiarne odgovornosti lastnika stanovanja za neplacane obratovalne stroske najemnika
bomo v letu 2014 Se bolj rigorozno obravnavali najemnike, ki ne placujejo obratovalnih stroskov in
kljub plaéanim obveznostim iz naslova najemnine priceli s postopki na odpoved najemnih pogodb.
Preostali stroski v visini 150.000 € se nanasdjo na pladilo davka na nepremiénine. Davéna osnova bo
posplosena trzna vrednost, zapisana v registru nepremiénin. Za stanovanijske stavbe bo osnova v prvih
dveh letih nizja, in sicer bo za leto 2014 znasala 80 %, za leto 2015 pa 90 % posplosene trine
vrednosti. Davéna stopnja za stanovanjske nepremiénine, v katerih zavezanec biva ali jih daje v
odplaéni najem bo 0,15 %, za nerezidenéne pa 0,50 %. Zemljis¢a za gradnjo stavb in druga zemljis¢a

bodo obdavéena z 0,50 %.

4.1.1.1.6 Upravljanje in tekoée vzdrzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije nadrtujemo v letu 2014
sredstva v visini 10.000 €, ki jih dobimo povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredeljeno na postavki

NTransferni prihodkit v to¢ki 3.3.

4.1.1.1.7 Upravljanje in tekoée vzdrZzevanije stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in teko¢e vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM naértujemo v letu 2014 sredstva v visini
130.000 €, ki jih dobimo povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredelieno na postavki »Transferni
prihodkitt v to¢ki 3.3. Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10. 3.
2006, s pripadajocimi dodatki, opravlja JMSS Maribor 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. Iz naslova te pogodbe nadrtujemo sredstva tudi pri investicijskih

odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v tocki 4.3.5.

4.1.1.2 Drugi izdatki za blago in storitve

V letu 2014 naértujemo za blago in storitve sklada sredstva v visini 160.000 €. Znesek v visini 155.000
€ predstavljajo izdatki za pisarniski material, obratovalni stroski poslovnih prostorov sklada, najemnina
za poslovne prostore, izdatki za sluZzbeno vozilo, izdatki za tekoée vzdrZevanje raéunalniske opreme,
izdatki za varnost in zdravje pri delu, izdatki za strokovno izobraZevanje zaposlenih in podobno.

Preostali znesek v visini 5.000 € pa je namenjen za stroske varnosti in zdravja pri delu.
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4.1.1.2.1  Varnost in zdravje pri delu

Varno delo predstavlja doprinos k poéutju zaposlenih na delovhem mestu, kar vpliva na vedjo storilnost
s ¢im boljSo izrabo sredstev za delo, predmetov delaq, éasa in finanénih sredstev.

Varstvo pri delu izvajamo na podlagi veljavnih predpisov s podroéja varnosti in zdravija pri dely,
varstva okolja in poZarnega varstva.

Sodelujemo z Ambulanto dr. Lovie, Institutom za varstvo pri delu (IVD Maribor), Varnostnim
inZeniringom Primoz Ternik s.p., prav tako sodelujemo tudi s pooblascenim servisom za servisiranje
gasilnih aparatov (Gasilko d.o.0.).

V JMSS Maribor za vse zaposlene zagotavljamo pogoje za varno delo. Vsi, ki se na novo zaposlijo
morajo opraviti usposabljanje iz varnosti in zdravja pri delu. Nadalje so vsi na novo zaposleni napoteni
na preventivni zdravniski pregled. Vsem delavcem zagotavljamo za$éitna sredstva za varno delo.

V letu 2014 bomo 9 zaposlenih napotili na obdobni zdravniski pregled. Na osnovi sprejete izjave o
varnosti z oceno tveganja se obdobni zdravniski pregledi vrsijo vsakih pet let, razen za delavce, ki jim
nas izbrani zdravnik medicine dela, obdobne zdravniske preglede predpise drugade.

Novi Zakon o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list RS, $t. 43/2011) v svojem 32. élenu opredeljuje
obveznosti delodajalcev glede promocije zdravia na delovnem mestu. V ta namen bomo v JMSS
Maribor namenili sredstva za uresni¢evanje le—tega, naredili plan rekreacije ter opredelili ustrezen
nadin spremljanja le—te.

V skladu z Zakonom o varstvu pred pozarom (Uradni list RS, §. 3/2007 — UPB, 9/2011 in 83/2012)
bomo opravili letni pregled gasilnih aparatov v poslovnih prostorih.

Ker se zavedamo, da je preventiva na podrodju varnosti in zdravja pri delu kljuénega pomena, se
trudimo mozne vzroke za nastanek poskodb preventivno odpravljati. V sled navedenega bomo v letu
2014 v poslovnih prostorih JMSS Maribor zamenjali dotrajana svetila. Vsem zaposlenim omogoéamo,
da aktivno sodelujejo tudi s svojimi predlogi glede izboljSanja delovnih pogojev pri svojem delu.

Skupaij v letu 2014 na tej postavki naértujemo sredstva v visini 5.000 €.

4.1.1.2.2 Notranja usposabljanja in izpopolnjevanja

Izvajalo se bo redno notranje usposabljanje na podroéju raunalnistva in sicer:
= praktiéna uporaba programa JMSS Maribor za vodenje evidenc o nepremié¢ninah, najemnikih
ter dolznikih (interni program JMSS Maribor),
= praktiéna uporaba internetnega vmesnika za potrjevanje prejetih raunov ter pregled prejetih
in poslanih dokumentov (interni program JMSS Maribor),
= tekoce izpopolnjevanje zaposlenih na podroéju Microsoftovih orodij,

= praktiéna uporaba finanéno raéunovodskega programa Piramida.
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4.1.1.2.3 Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah

Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah se izvaja na
podlagi predloga vodij posameznih sektorjev in sluzb JMSS Maribor. O predlogu odloéa direktorica
JMSS Maribor.

Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni izvajalci. V letu 2014 bomo upostevaje
gospodarsko krizo zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogodimo vsaj eno strokovno
izobrazevanje v skladu s potrebami delovnega procesa, ki ga opravljajo.

V zvezi s to tematiko bi izpostavili, da strokovno izobraZevanje opredeljuje 32. élen Kolektivne
pogodbe za negospodarske dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, . 18/1991 s
pripadajocimi aneksi), ki dolo¢a, 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.

4.1.1.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozZenja

Za stroske banénih garancij za najeta posoijila, stroske certifikacijske presoje sistema vodenja kakovosti,
stroske notranje in zunanje revizije poslovanja ter stroske vodenja transakcijskega raduna naértujemo
porabo sredstev v visini 33.000 €. Do leta 2013 je JMSS Maribor plac¢eval banki Se stroske vodenja

komisijskih poslov (kreditiranje ob&anov), ki so Ze poplaéani in tega stroska ni vec.

4.1.1.3.1 Standard kakovosti SIST ISO 9001

V skladu z zahtevami standarda bomo v zacetku leta 2014 izvedli vodstveni pregled in notranjo
presojo standarda kakovosti SIST ISO 9001:2008. Zunanjo presojo — recertifikacijo standarda
kakovosti v JMSS Maribor je v mesecu decembru 2013 izvedel presojevalec Bureau Veritas, zato se
kontrolna presoja nadrtuje za konec leta 2014.

V skladu z zahtevami standarda ter na podlagi ugotovitev opravljenega vodstvenega pregleda
delovanja sistema kakovosti in notranje presoje si bomo prizadevali, da bo vzpostavljeni sistem deloval
kot orodje za doseganje vecdje udinkovitosti in pripomogel h kakovosti delovanja tako v notranjem kot
zunanjem okolju. V ta namen bomo dopolnjevali in spreminjali notranjo dokumentacijo (pravilnike,
organizacijske predpise, obrazce in podobno), s ¢imer bomo dosegli Se vedjo aZurnost, kakovost in
ulinkovitost procesov. Nadalje bomo v primerih, kjer bo vodstvo sklada izvedbo posamezne delovne
naloge ocenilo kot nezadovoljivo, te pomanikljivosti v skladu z doloéenimi preventivnimi oziroma
korektivnimi ukrepi odpravili. Prav tako bomo v letu 2014 na podlagi informacij uporabnikov storitev
merili delovanje sistema kakovosti in s tem uspesnost poslovanja JMSS Maribor. Tako bomo pripravili
ankete, merili podatke o prejetih in reSenih pritozbah, vodili fiziéno in elektronsko knjigo pritozb,

izmenjavali izkusnje z drugimi stanovanjskimi skladi in podobno.
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4.1.2 Plaéila domacdih obresti

Za odpladilo posojil (za del, ki odpade na obresti) naértujemo sredstva v visini 230.000 €. Odplacilo
obresti od posojil se v visini 130.000 € nanasa na odpladilo obresti za v preteklih letih najeta posojila
pri SSRS, sredstva v visini 40.000 € se nanasajo na odpladilo obresti kredita najetega pri Banki Celje
za nakup zadasnih bivalnih enot ter sredstva v visini 60.000 € se nanasajo na odpladilo obresti kredita,
ki smo ga najeli v letu 2012 za nakup stanovanj (podane so ocenjene vrednosti, saj ne moremo

natanéno predvideti gibanja obrestnih mer).

4.2 Tekodi transferi

Za placilo obveznih zakonskih prispevkov za SSRS in Slovensko odskodninsko druzbo, ki se placujejo od
obroénih kupnin za stanovanja prodana po Stanovanjskem zakonu, naértujemo v letu 2014 sredstva v

visini 25.000 €.

4.3 Investicijski odhodki

V letu 2014 naértujemo investicijske odhodke v visini 2.019.000 €. Na tej postavki naértujemo odhodke
za:

= investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovaniskih stavb v visini 382.000 €,

= vzdrZevanje iz rezervnega sklada v visini 650.000 €,

® investicijsko opremo — informatiko v visini 15.000 €,

= investicijsko vzdrZevanije stanovanj v denacionalizacijskem postopku v visini 6.000 €,

= investicijsko vzdrZevanje drugih stanovanj v lasti MOM v visini 120.000 €,

= prenovo in izboljSavo neprofitnih stanovanij in objektov v visini 510.000 €,

4.3.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

V letu 2014 naértujemo za investicijsko vzdrZzevanje stanovanj sredstva v visini 382.000 €. Naértujemo
celovito obnovo 15 stanovanijskih enot, delno obnovo v 20 stanovanijih ter izdelavo energetskih izkaznic
za stanovania, ki jih bomo prodali ali oddali v najem. Naértovana obnova se bo lahko realizirala v
primeru uspesne prodaje nepremic¢nin. Navajamo primere Ze izpraznjenih stanovanj, v katerih bomo

izvedli prenovo.
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Borstnikova ulica 49, stanovanije st. 13, povrSina 53 m?2

Stanovanje je potrebno celovite obnove in sicer
je potrebno zamenijati finalne pode, vodovodne
in odtoéne instalacije, elektriéne instalacije,
stavbno pohistvo, pe¢ za etaino ogrevanje na
plin, urediti kopalnico in izvesti slikopleskarska
dela ter dodatno toplotno izolacijo zunanijih sten.
Po projektantski oceni je predvidena vrednost

obnove 26.000 €.

Borstnikova ulica 104, stanovanje §t. 310, povrsina 63 m?

V stanovaniju je potrebno obnoviti finalne pode,
vodovodne in odto¢ne instalacije, elektri¢cne
instalacije, stavbno pohistvo, urediti kopalnico,
zamenjati grelna telesa in plinsko peé etaznega
ogrevanja ter izvesti slikopleskarska dela. Po
projektantski oceni je predvidena vrednost

obnove 20.000 €.

Borstnikova ulica 112, stanovanije §t. 14, povrsina 53 m?

Stanovanje je potrebno celovite obnove in sicer
je potrebno zamenijati finalne pode, vodovodne
in odtoéne instalacije, elektricne instalacije,
stavbno pohistvo, pe¢ za etaino ogrevanje na
plin, urediti kopalnico in izvesti slikopleskarska
dela. Po projektantski oceni je predvidena

vrednost obnove 23.000 €.
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Goriska ulica 6, stanovanje st. 21, povrsina 66 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati vse finalne
pode in urediti sanitarije, zamenjati elektriéne
inStalacije  in  stavbno pohistvo ter izvesti
slikopleskarska dela. Po projektantski oceni je

predvidena vrednost obnove 18.000 €.

Ob gozdu 2, stanovanje §t. 2, 8 in 14, povrsin 36, 31 in 36 m2

V stanovanjih je potrebno zamenjati vse finalne
pode in elektri¢ne instalacije, stavbno pohistvo,
urediti kopalnice in izvesti slikopleskarska dela.
Prav tako je potrebno urediti ogrevanje z
elektriénimi radiatorji. Po projektantski oceni je
predvidena vrednost obnove za vsa tri

stanovanja 44.000 €.

Pajkova ulica 29, stanovanije st. 26, povrSina 36 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati vse finalne
pode in urediti sanitarije, zamenjati elektri¢ne
instalacije ter izvesti slikopleskarska dela. Po
projektantski oceni je predvidena vrednost

obnove 15.500 €.
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Ptujska cesta 55, stanovanije §t. 4, povrSina 64 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati vse finalne
pode in elekiricne instalacije, urediti kopalnico in
izvesti slikopleskarska dela. Prav tako je
potrebno urediti ogrevanje z elektriénimi
radiatorji. Po projektantski oceni je predvidena

vrednost obnove 16.500 €.

Rai¢eva ulica 13, stanovanie §t. 12, povrsina 42 m?

V stanovaniju je potrebno zamenjati vse finalne

pode in urediti sanitarije, zamenjati elektri¢cne
instalacije  in  stavbno pohistvo ter izvesti

slikopleskarska dela. Prav tako je potrebno

urediti ogrevanje z elektriénimi radiatorji. Po

projektantski oceni je predvidena vrednost

obnove 13.100 €.

Smetanova ulica 34, stanovanje §t. 9, povrSina 92 m?

Stanovanje je potrebno celovite obnove in sicer
je potrebno delno zamenijati in delno obnoviti vse
finalne pode, urediti kopalnico in elektriéno
instalacijo, zamenjati stavbno pohistvo in urediti
plinsko etaZno ogrevanje. lzvesti je potrebno
slikopleskarska dela. Po projektantski oceni je

predvidena vrednost obnove 26.000 €.
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Strekljeva ulica 38, stanovanije §t. 204, povriina 57 m?

Stanovanje je potrebno celovite obnove in sicer
je potrebno zamenjati vse finalne pode, urediti
kopalnico in elektriéno instalacijo ter zamenjati
stavbno pohistvo Prav tako je potrebno urediti
ogrevanje z elektriénimi radiatorji in izvesti
slikopleskarska dela. Po projektantski oceni je

predvidena vrednost obnove 21.500 €.

Energetske izkaznice

Energetske izkaznice je na podlagi Direktive EU o energetski ucinkovitosti stavb predpisal energetski
zakon Ze konec leta 2006, ki je tudi doloéil skrajne datume za uvedbo izkaznic posamezni skupini
stavb. V vedini primerov teh rokov ni bilo mogode spostovati, saj nismo imeli ustreznih podzakonskih
aktov. V letu 2012 so se zacela prva usposabljanja neodvisnih strokovnjakov izdelovalcev energetskih

izkaznic. Za izdelavo energetskih izkaznic naértujemo v letu 2014 sredstva v visini 15.000 €.

4.3.2 Vzdrzevanje iz rezervnega sklada

Za vzdrZevanje iz rezervnega sklada za skupne dele in naprave naértujemo v letu 2014 sredstva v

visini 650.000 €.

4.3.3 Investicijska oprema — informatika

V letu 2014 bomo nadalievali z dopolnitvami programa »JMSSM(, katerega uporabliamo za
evidence nepremicnin, sklepanja najemnih pogodb in aneksov ter izvajanja drugih nalog s
stanovanjskega podrodja, glede na potrebe posameznih sektorjev in sluzb, ki se bodo pojavljale med
letom. Skrbeli bomo za kontinuirano izobrazevanje zaposlenih na podroéju uporabe programskih

paketov, ki jih na JMSS Maribor uporabljamo.

Naértujemo zamenjavo osmih osebnih ra¢unalnikov ter nadgradnjo ostale ra¢unalniske opreme v skupni

vrednosti 15.000 €.
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4.3.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku

Zaradi slabega stanja objektov v postopku denacionalizacije in nujnosti izvedbe del se bodo izvajala
predvsem dela po inSpekcijskih odloébah in nujna vzdrzevalna dela, za kar naértujemo 6.000 €.
Navedena sredstva dobimo v celoti povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredelijeno na postavki

NTransferni prihodkit v toc¢ki 3.3.

4.3.5 Investicijsko vzdrzevanje drugih stanovanj v lasti MOM

V tem Poslovno finanénem naértu smo v toéki 4.1.1.1.7. »Upravljanje in tekoée vzdrZevanje stanovanj v
lasti MOM« Ze navedli, da JMSS Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje,
sklenjene dne 10. 3. 2006, s pripadajoéimi dodatki, opravlja vzdrZevalna dela in druga strokovna
Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM. Za investicijsko vzdrZzevanje drugih stanovanj v lasti
MOM naértujemo porabo sredstev v visini 120.000 €. Navedena sredstva dobimo v celoti povrnjena s

strani MOM, kar je Ze opredeljeno na postavki »Transferni prihodkit( v toéki 3.3.

4.3.6 Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj

Za prenove in izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor bomo v letu 2014 namenili

sredstva v visini 510.000 €.

Ulica Veljka Vlahovié¢a 23 — 29

Obijekt Ulica Velika Vlahovica 23 — 29 je bil
zgrajen leta 1999 in je v 100 % lasti JMSS
Maribor. Na objektu smo v preteklosti sanirali
streho in lokalne toplotne mostove na lameli Il. Za
leto 2014 nadrtujemo zamenjavo vhodnih vrat na
celotnem objektu za vsa stanovanija.

Obstoje¢a vhodna vrata so izdelana iz kovinske
konstrukcije (podboj in krilo). Zaklepajo se s t.i.

trezorskim  kljucem. Prav ta  mehanizem

zaklepanja povzroéa nenehne tezave (vrata se
ne dajo zakleniti ali odkleniti). Za popravilo je potrebno vratno krilo sneti in ga odpeljati v delavnico.
Popravilo kljuéavnice zahteva veliko ¢asa in predstavlja velik stro$ek (cca. 600 €). Prav tako je vratno

krilo zelo slabo toplotno izolirano. V zimskem casu kondenzira vlaga na notranji strani krila in na
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podboju, posledi¢no pa se s tem pojavlja plesen in notranja obloga vrat razpada. Predvidena vrednost

del za zamenjavo 61vrat bo znasala okvirno 90.000 €.

Menjava stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah

V letu 2014 planiramo zamenjavo stavbnega pohistva v okvirno 90 stanovanijskih enotah na razliénih
lokacijah na celotnhem obmodju delovanja JMSS Maribor. Za vgradnjo stavbnega pohistva so

predvidena sredstva v visini 170.000 €.

Menjava plinskih peci na razliénih lokacijah

V letu 2013 smo izvedli montaZo baterijskih javljalnikov ogljikovega monoksida v stanovaniih, kjer je
ogrevanije urejeno s plinskimi etaznimi peémi. Ob montazi baterijskih javljalnikov smo evidentirali tip in
leto izdelave plinske pedi. Na osnovi teh podatkov bomo v letu 2014 narodili zamenjavo le—teh in sicer
v okvirno 20 stanovanijih. Za zamenjavo plinskih pedi in za sanacijo dimnikov so predvidena sredstva v

visini 100.000 €.

Domnova ulica 18, 20

Objekt na Domnovi ulici 18, 20 je bil
zgrajen leta 2000 in je v 100 % lasti
JMSS Maribor. V objektu se nahaja skupno
24 stanovanj. V zadetku leta 2012 je
Zdravstveni inSpektorat prejel prijavo
koncesionarja dimnikarskih storitev zoper
uporabnike dimnikarskih storitev (nasih
najemnikov). V prijavi je koncesionar

ugotovil, da so v kopalnicah stanovanj na

Domnovi ulici 18 in 20 v Mariboruy,
names$cena plinska trosila odvisna od zraka v prostoru prav tako pa so tudi v stanovanjih nameséene
nape, ki lahko motijo delovanje pedi in obstaja velika nevarnost zadusitve z dimnimi plini. Upravnik
objekta je nemudoma obvestil vse najemnike o pravilni uporabi plinskih trosil in sodasni uporabi
kuhinjske nape. Prav tako so bili nameséeni javljalniki ogliikovega monoksida. V &asu projektiranja,
izgradnije in pridobitve uporabnega dovoljenja je bila tak$na tehniéna resitev v skladu s pravili stroke
in z veljavnimi predpisi ter standardi, danes pa je taksna resitev neustrezna.

Vrednost del za zamenjavo plinskih trosil in izvedbo koaksialnih dimnikov v stanovanjih znasa po

projektantski oceni 150.000 €.
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4.3.7 Nakup nepremiénin

Skladno s to¢ko 3.2.1.2. Prodaja nepremiénin po neposredni pogodbi v letu 2014 naértujemo menjavo

nepremiénin v lasti JMSS Maribor z nepremiéninami v lasti Mestne obéine Maribor in sicer:

"  Menjava nepremiénin na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor (neto tlorisna
povrsina poslovno - stanovanijske stavbe znasa 829,04 m? in zajema 13 stanovanj v lasti JMSS
Maribor in V4 poslovnega prostora v lasti JMSS Maribor, kar pomeni 96,50 % povrsine celotne
stavbe v lasti JMSS Maribor, ID znak stavbe 2517, leto gradnje 1865, ki leZi na parc. §t. 1590, v
velikosti 570 m2, k.o. Maribor grad), s poslovnimi prostori na naslovu Graijski trg 1, Maribor, v lasti
Mestne obdine Maribor (poslovni prostori v 2. nadstropiju, neto tlorisna povriina 272,20 m2, ID
oznaka stavbe 1587, k.o. Maribor — grad, leto gradnje 1935).

V skladu s cenitvijo pooblaséenega cenilca z dne 29.10.2013 je ocenjena vrednost celotne
nepremiénine na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, 265.375 €.

Na podlagi cenitve pooblaséenega cenilca z dne 24.10.2013 znaSa ocenjena vrednost
nepremicnin na naslovu Grajski trg 1, Maribor, 270.100 €.

V kolikor predmetna menjava ne bo realizirana, naértujemo prodajo nepremiénin na naslovu

Oroznova ulica 7, Maribor, na javni drazbi.

®  Urad za vzgojo in izobrazevanije, zdravstveno, socialno varstvo in raziskovalno dejavnost Mestne
obdine Maribor je izrazil interes po dveh stanovanijih, ki sta v lasti JMSS Maribor, hkrati pa se
nahajata v vzgojno izobrazevalnih stavbah (eno stanovanje v osnovni 3oli, drugo stanovanje v
vricu). Glede na navedeno JMSS Maribor predlaga menjavo nepremicnin v lasti JMSS Maribor:
stanovanije $t. 1 na naslovu Limbuska cesta 62, Limbus (neto tlorisne povriine 49,30 m2, v stavbi st.
1130, k.o. Limbus, ID znak dela stavbe 661-1130-1, leto gradnje 1875, ki lezi v OS Rada Robiéa,
ocenjena vrednost stanovanja znasa 20.304 € v skladu s cenitvijo nepremiénin z dne 2.11.2011
cenilca Sama Kovaci¢a), in stanovanje $t. 1 na naslovu Kosarjeva ulica 41, Maribor, v lasti JMSS
Maribor (neto tlorisne povriine 62,60 m2, v stavbi 340, k.o. Koroska vrata, ID znak dela stavbe
658-340-1, leto gradnje 1927, ki leZi v vrtcu Ivana Glinska, ocenjena vrednost stanovanja znasa
44,026 € v skladu s cenitvijo nepremiénin z dne 2.11.2011 cenilca Sama Kovadéi¢a), z
nepremicninami v lasti Mestne obcine Maribor: stanovanje §t. 9, ki spada pod skupni del stavbe st.
2486, k.o. Tezno, na naslovu Dogoska cesta 79a, Maribor (neto tlorisne povrsine 28,55 m?2, leto
gradnje 1997, orientacijska vrednost nepremié¢nine po podatkih Mestne obéine Maribor 37.000 € -
tako bi JMSS Maribor postal 100 % lastnik objekta), in poslovni prostor, ki spada pod skupni del
stavbe $t. 2429, k.o. Tezno, na naslovu Dogoska cesta 75, Maribor (neto tlorisne povrsine 16,93
m2, leto gradnje 1997, orientacijska vrednost nepremi¢nine po podatkih Mestne obcine Maribor
22.000 € - JMSS Maribor bi postal 100 % lastnik objekta).
Vrednosti posameznih enot po GURS niso doloc¢ene. Pred menjavo bo ocenitev nepremiénin opravil

pooblaséeni cenilec vrednosti nepremiénin.
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=  Noaértujemo nakup 40 % solastniskega deleZa na stanovanju $t. 9, Borova vas 6, Maribor, st.
stavbe 74, del stavbe 109, k.o. Spodnje Radvanje, v velikosti 50,4 m2, leto gradnje 1989. Glede
na vrednost nepremiénine po GURS 49.014 € znasa 40 % delez 19.605 €.

Ker pri¢akujemo, da bodo ocenjene vrednosti nekoliko niZje od vrednosti po GURS, naértujemo na

sevy

336.000 €.

4.3.8 Prenos stanovanj v namensko premozZenje JMSS Maribor

Na podlagi dogovora o delitvi skupnega premoZenja obéine Maribor z dne 28.7.1997 se stanovanja
skladno s lll. poglaviem delijo med vse obdine podpisnice citiranega dogovora po Stevilu prebivalceyv,
solastniski deleZi stanovanj pa postanejo skupno premoZenje v skupnem stanovanjskem skladu, ki ga
ustanovijo ob¢ine — podpisnice dogovora.

V Casu teka denacionalizacijskega postopka po 88. ¢lenu Zakona o denacionalizaciji (Uradni list RS, st.
271/1991 in nadaljnji) z dnem uveljavitve tega zakona ni dopustno nobeno razpolaganje z
nepremiéninami oziroma premoZenjem, glede katerega po doloébah tega zakona obstaja dolZnost
vrnitve. Glede na navedeno stanovanja, ki so bila v postopku denacionalizacije, niso mogla biti
predmet prenosa s strani obdin ustanoviteljic JMSS Maribor v skupno premoZenje stanovanjskega
sklada.

Za 76 enot je denacionalizacijski postopek zakljuéen, zato se skladno z dogovorom o delitvi skupnega
premozenja obdine Maribor z dne 28.7.1997 v letu 2014 predvideva prenos le-teh v namensko
premozenje JMSS Maribor, v skupni vrednosti 3.292.429 €. Prenos stanovanj je nacrtovan Ze od leta
2012. Odlok o spremembah odloka o ustanovitvi JMSS Maribor je bil sprejet na vseh obcinah
ustanoviteljicah in je v ¢asu priprave Poslovno finanénega nadrta 2014 v podpisu pri Zupanu Mestne
obéine Maribor. Odlok je bil na Mestno obéino Maribor posredovan dne 19.11.2013 in kljub dvema
pisnima urgencama Se ni bil podpisan, hkrati pa nismo prejeli nikakr$ne obrazloZitve ali odgovora na
nase urgence.

Po podpisu in nato objavi predmetnega odloka je potrebno skleniti Se razpolagalni pravni posel za
prenos nepremicnin v last JMSS Maribor, to je Aneks $t. 7 k pogodbi o prenosu nepremiénin z dne

14.11.2001.

Seznam enot, ki bodo predmet prenosa po navedenem odloku:

Korigirana
& o povriina za Povriina . Vrsta
hUL s izraéun GURS (m?) Leto gradnie nepremiénine
najemnine (m?)
1. BARVARSKA ULICA 8 2 MARIBOR 45,38 48,00 1892 stanovanje
2. BARVARSKA ULICA 8 4 MARIBOR 30,72 152,80 1892 stanovanje
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Korigirana
& o povriina za Povrsina . Vrsta
Sib i g izraéun GURS (m?) 2D CTERIE nepremiénine
najemnine (m?)
3. CANKARIJEVA ULICA 14 1 MARIBOR 68,97 75,80 1896 stanovanje
4. CANKARIJEVA ULICA 14 2 MARIBOR 59,15 65,60 1896 stanovanje
5. CANKARIJEVA ULICA 14 3 MARIBOR 75,95 86,80 1896 stanovanje
delez do polovice

celotna (Y2) parc. 3t.

6. CESTA XIV. DIVIZIJE 26A stavba MARIBOR 305 172,00 1915 1204/2, ko.
PobreZje
7. GLAVNI TRG 24 12 MARIBOR 77,34 69,50 1931 stanovanje
8. GOSPOSKA ULICA 26 1 MARIBOR 41,72 41,90 1912 stanovanje
9. GOSPOSKA ULICA 26 3 MARIBOR 81,98 84,90 1912 stanovanje
10. GOSPOSKA ULICA 26 4 MARIBOR 16,25 20,00 1912 stanovanje
11. GOSPOSKA ULICA 26 5 MARIBOR 124,16 132,00 1912 stanovanje
12. ]GQREGORC'CEVA uLicA 3 MARIBOR 66,06 67,40 1879 stanovanie
13. ?;EGORCICEVA ULICA 13 MARIBOR 40,96 53,60 1879 stanovanje
. celotna delez do tretjine

14. JEDLICKOVA ULICA 4 MARIBOR 301 174,60 1932 (1/3) parc. . 1771,

stavba

k.o. Tabor

15. JURCICEVA ULICA 6 3 MARIBOR 59,19 65,10 1895 stanovanje
16. KAMNISKA ULICA 12 3 MARIBOR 87,30 101,40 1940 stanovanje
17. KOROSKA CESTA 5 3 MARIBOR 42,17 48,30 1880 stanovanje
18. KOROSKA CESTA 5 8 MARIBOR 62,39 66,70 1880 stanovanje
19. LIMBUSKA CESTA 20 2 MARIBOR 24,57 24,00 1890 stanovanje
20. LIMBUSKA CESTA 20 4 MARIBOR 24,25 24,60 1890 stanovanje
21. LIMBUSKA CESTA 20 é MARIBOR 42,94 49,80 1890 stanovanje
22. LEKARNISKA ULICA 1 1 MARIBOR 219,80 272,60 1800 stanovanje
23. LEKARNISKA ULICA 1 4 MARIBOR 241,86 234,80 1800 stanovanje
24. LEKARNISKA ULICA 3 2 MARIBOR 37,43 33,60 1800 stanovanje
25. LEKARNISKA ULICA 3 5 MARIBOR 37,00 35,80 1800 stanovanje
26. LEKARNISKA ULICA 3 é MARIBOR 27,32 25,50 1800 stanovanje
27. LEKARNISKA ULICA 3 7 MARIBOR 40,72 34,60 1800 stanovanje
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Korigirana
St. stan g P°i‘;:§ui£:nz° GPJI\!’?:nmc;) 2D CTERIE nepr\::::gnine
najemnine (m?)
28. MAISTROVA ULICA 9 3 MARIBOR 151,49 166,40 1935 stanovanje
29. MAISTROVA ULICA 9 4 MARIBOR 48,10 45,00 1935 stanovanje
30. MAISTROVA ULICA 9A 102 MARIBOR 35,76 41,50 1935 stanovanje
31. MAISTROVA ULICA 9A 103 MARIBOR 46,14 49,70 1935 stanovanje
32. MAISTROVA ULICA 9A 106 MARIBOR 51,53 53,00 1935 stanovanje
33. RADVANIJSKA CESTA 61 71 MARIBOR 41,18 41,00 1979 stanovanje
34. PARTIZANSKA CESTA 18 1 MARIBOR 27,59 27,00 1890 stanovanje
35. PARTIZANSKA CESTA 18 2 MARIBOR 71,29 66,20 1890 stanovanje
36. PARTIZANSKA CESTA 18 4 MARIBOR 55,14 57,00 1890 stanovanje
37. PARTIZANSKA CESTA 18 5 MARIBOR 41,04 44,50 1890 stanovanje
38. PARTIZANSKA CESTA 19 1 MARIBOR 38,45 38,00 1892 stanovanje
39. PARTIZANSKA CESTA 19 4 MARIBOR 74,37 73,10 1892 stanovanje
40. PARTIZANSKA CESTA 19 6 MARIBOR 71,40 0,00 1892 stanovanje
41. PARTIZANSKA CESTA 19 7 MARIBOR 16,38 16,00 1892 stanovanje
42. PARTIZANSKA CESTA 19 8 MARIBOR 32,44 32,00 1892 stanovanje
43. PARTIZANSKA CESTA 19 9 MARIBOR 61,59 61,00 1892 stanovanje
44. PARTIZANSKA CESTA 31 3 MARIBOR 59,36 62,20 1870 stanovanje
45. PARTIZANSKA CESTA 33 2 MARIBOR 53,75 49,30 1870 stanovanje
46. PARTIZANSKA CESTA 33 4 MARIBOR 72,42 84,50 1870 stanovanje
47. PRESERNOVA ULICA 20 3 MARIBOR 76,04 84,70 1935 stanovanje
48. PRESERNOVA ULICA 22 5 MARIBOR 80,90 85,00 1935 stanovanje
49. PTUJSKA CESTA1 1 MARIBOR 23,17 26,10 1910 stanovanje
50. PTUJSKA CESTA 1 2 MARIBOR 27,04 54,60 1910 stanovanje
51. RUSKA CESTA 5 7 MARIBOR 48,06 48,70 1886 stanovanje
52, ff%"g'(?e\lg;G 4 3 MARIBOR 42,64 33,70 1911 stanovanie
53. SLOVENSKA ULICA 24 2 MARIBOR 106,69 110,50 1893 stanovanje
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Korigirana
St. stan g P°i‘;:§ui£:nz° GPJI\!’?:nmc;) 2D CTERIE nepr\::::gnine
najemnine (m?)
54, SLOVENSKA ULICA 24 4 MARIBOR 72,21 74,50 1893 stanovanje
55. SMETANOVA ULICA 29 2 MARIBOR 93,10 95,00 1936 stanovanje
56. SMETANOVA ULICA 29 6 MARIBOR 89,17 97,40 1936 stanovanje
57. SMETANOVA ULICA 29 8 MARIBOR 47,20 48,50 1936 stanovanje
58. SMETANOVA ULICA 29 9 MARIBOR 101,91 78,20 1936 stanovanje
59. TITOVA CESTA 44 1 MARIBOR 23,16 32,70 1880 stanovanje
60. TOMSICEVA ULICA 7 1 MARIBOR 40,24 41,50 1934 stanovanje
61. ﬁ’t’CA KNEZA KOCLIA 1 MARIBOR 44,95 50,40 1900 stanovanje
62. l]JZICA KNEZA KOCLIA 2 MARIBOR 57,41 54,90 1900 stanovanje
63. E’ZK:A KNEZA KOCLIA 3 MARIBOR 68,84 70,40 1900 stanovanie
64. ﬁ’;’CA KNEZA KOCLIA 5 MARIBOR 32,98 34,80 1900 stanovanje
65. l]JI(')ICA KNEZA KOCLIA 7 MARIBOR 73,47 75,20 1900 stanovanje
66. l]JIé')ICA KNEZA KOCLIA 11 MARIBOR 60,99 63,80 1900 stanovanje
67. l]JtI;ICA KNEZA KOCLIA 12 MARIBOR 72,28 70,70 1900 stanovanje
68. []JZICA KNEZA KOCLIA 13 MARIBOR 34,61 39,30 1900 stanovanje
69. l]JZICA KNEZA KOCLIA 14 MARIBOR 45,32 52,60 1900 stanovanje
70. l]JIé')ICA KNEZA KOCLIA 16 MARIBOR 52,02 55,50 1900 stanovanje
71. TYRSEVA ULICA 6 1 MARIBOR 78,25 85,00 1891 stanovanje
72. TYRSEVA ULICA 6 5 MARIBOR 80,58 84,70 1891 stanovanje
73. ;gLVASORJEVA ULICA 1 MARIBOR 47,13 46,40 1890 stanovanje
74. ;/;LVASORJEVA ULICA ) MARIBOR 45,11 49,90 1890 stanovanje
75. \;QLVASORJEVA uLicA 7 MARIBOR 45,88 50,30 1890 stanovanje
76. ;gLVASORJEVA ULICA M MARIBOR 34,57 37,90 1890 stanovanje

Korigirana povrsina za izradun najemnine se v vedini primerov ne ujema s povrsino GURS. V teku je

urejanje teh podatkov tako, da bodo usklajeni do postavljenega roka s strani GURS, to je do

31.3.2014.
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5 Racun finanénih terjatev in nalozb

V letu 2014 naértujemo prejeta vradila danih posojil v skupni visini 20.000 € iz naslova obroénih kupnin

za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu. Odpladilna doba se iztece v letu 2014.

6 Racdun financiranja

V raéunu financiranja za leto 2014 je prikazano odpladilo dolga najetih posojil in vradila lastnih

vdelezb v visini 550.000 €.

6.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor v letu 2014 ne predvideva zadolZevanja.

6.2 Odpladila dolga

V letu 2014 nadrtujemo sredstva v visini 550.000 € za odplacila dolga. Za najete kredite pri SSRS
nadrtujemo sredstva v visini 375.000 € (na podlagi anuitetnega nadérta pridobljenega s strani SSRS,
upostevajoé gibanje obrestne mere), za vradila glavnice najetega kredita pri Banki Celje sredstva v
vi§ini 70.000 €, za vraéila glavnice kredita najetega pri banki Sberbank sredstva v vi§ini 95.000 € ter

za vradila lastnih udeleZzb okvirno 10.000 €.

6.2.1 Odplacila dolga za najeta posojila

Pregled najetih posojil na dan 31.12.2013:

quuzn D?b? e e e Vi§ir)q Dolg na dan Povpreénc.l meseéna Obrestna

najetja najetja kredita 31.12.2013 anuiteta mera v %
7t 25 let GmE;‘r‘fi:'ng; :f';‘l'mni 1.426.546,79 658.945,61 9.006,91 3
'4'_&;:96 25 let Gm[ffn@i’:g;j' :f::\:zqni 1.573.311,72 707.758,80 8.052,18 3+
40aa??  25ler Nzl‘j‘:gé;‘g 'S‘:';:;U:nl 435.593,66 323.941,00 2.937,58 275 +r
e 25ler L({J"rc: d:\’;“é‘; \S’f'::;’::rﬁ 1.506.082,71 1.121.780,65 10.385,08 275 +r
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Datum Doba Visina Dolg na dan Povpreéna meseéna Obrestna

Namen najetja kredita

najetja najetja kredita 31.12.2013 anuiteta mera v %

22.9.1999 Domnova ulica

SSRS 25 let Gradnja 24 stanovani 608.892,99 481.605,43 4.066,96 2,75 +r
9.10.2001 Ribiska ulica
SSRS 25 let Gradnja 21 stanovani 532.368,46 428.536,60 3.057,09 1,95 +r
8.4.2002 Panonska ulica
.S.SRS 25 let Gradnja 14 varovanih 308.859,73 239.740,31 1.664,51 195 +r
stanovanj
7.12.2010 Tezno
Banka 15 let Nakup zaZasnih bivalnih 1.040.000,00 832.000,32 7.403,62 om EU]R'};OR
Celje enot !
dec.12 15 let Nakup stanovanina_ 1.121.000,00 1.027.583,24 11.741,20 6m EURIBOR
obmodju obéin ustanoviteljic + 4,15
SKUPAJ 8.552.656,06 5.821.891,96 58.315,13

! anuviteta se pladuje trimeseéno v povpreéni visini 27.020,73 €, kar znese meseéno 9.006,91 €

2 anviteta se pladuje trimeseéno v povpreéni visini 24.156,54 €, kar znese meseéno 8.052,18 €

r — glavnica se revalorizira meseéno skladno s predpisi za ohranjanje realne vrednosti posojila (v mesecu oktobru 2012 je bila ta vrednost 0,2
%) in pomeni doloitev nove vrednosti zaradi usklajevanja z vidjimi trznimi cenami, ki se uporablja kot nadin ohranjanja vrednosti denarja v
pogoijih inflacije.

12m EURIBOR, 6m EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) — medbanéna obrestna mera, po kateri si reprezentativne banke iz evro obmoéja
medsebojno ponujajo depozite (posojajo denar) za doloéeno roénost

Glede na navedeno bomo v letu 2014 potrebovali okvirno 540.000 € za odpladilo glavnic dolga (v
poglavju 6.2. so posebej opredeljene le glavnice) ter okvirno 230.000 € za odplacilo obresti od dolga

(obresti so posebej opredeljene v tocki 4.1.3.), kar skupaj znasa okvirno 770.000 €.

Glede na visino kapitala, ki bo po sprejetju Odloka o spremembi Odloka o ustanovitvi JMSS Maribor
vpisan v sodni register v znesku 73.717.767 €, se lahko zadolZujemo le do vidine 10 % vrednosti
namenskega premozZenja oziroma do 7.371.776 €. Na dan 31.12.2013 smo zadolZeni do vidine
5.821.892 €, kar pomeni, da se lahko v prihodnosti dodatno zadolZimo Se do viSine 1.549.884 €,
upostevaje datum sklepanja kreditnih pogodb in odpladila starih kreditov. JMSS Maribor pa je
predvsem omejen glede na sposobnost odplacevanja mesecnih anuitet. V kolikor bi najeli dodatne
kredite, ob upostevanju odgovornosti JMSS Maribor za plaéila po subsidiarni odgovornosti in za
pladila davka na nepremiénine, ne bi imeli sredstev za pladila anuitet, saj se Ze zdaj soo¢amo z vedno

vedjim fondom stanovani, ki jih zaradi pomanjkanja finanénih sredstev ne moremo obnoviti.

6.2.2 Vrnitev lastnih udelezb

JMSS Maribor ima sklenjenih 10 pogodb o lastni udelezbi v skupni vrednosti 51.755 €. Te pogodbe so
se sklepale po dveh razpisih za oddajo neprofitnih stanovanj v najem in sicer za Domnovo ulico 18 in
20 v Mariboru v letu 2000 in za Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru v letu 2003. V navedenih dveh razpisih

je bilo placilo lastne udelezbe (v maksimalni visini 20 % od investicijske vrednosti stanovanja) dodatno
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merilo, na podlagi katerega so prosilci pridobili dodatne tocke. Revalorizirana lastna udelezba se na
podlagi sklenjenih pogodb praviloma vrne po 15 letih oziroma se rok za vradilo lastne udelezbe v
primeru zamenjave stanovanja v okviru fonda JMSS Maribor skrajSa na 10 let.

V kolikor se prosilec izseli iz stanovanja, pa je potrebno vrniti lastno udelezbo v roku 30 dni od

predaje kljuéev in za ta primer naértujemo v letu 2014 sredstva v visini 10.000 €.

7 Prerazporejanje pravic porabe

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s tem Poslovno finanénim nacrtom pooblaséena, da zaradi
proznosti izvrSevanja finanénega nadérta JMSS Maribor odloéa o prerazporeditvah sredstev znotraj
bilance prihodkov in odhodkov v visini najveé 10 % nacrtovane porabe JMSS Maribor.

O izvrienih prerazporeditvah se poroéa ob morebitnem Rebalansu finanénega nadrta oziroma pri

Realizaciji finanénega naérta.

8 Kadrovski naért za leti 2014 in 2015

Zakon o javnih usluzbencih (Uradni list RS, 3. 56 /2002, 23/2005, 113/2005, 33/2007 in 65/2008) v
42. doloca, da organi sklepajo delovna razmerja in upravljajo s kadrovskimi viri v skladu s kadrovskimi
nadrti. S kadrovskim nadrtom se prikaze dejansko stanje zaposlenosti in naértovane spremembe v Stevilu
javnih usluzbencev za obdobje dveh let. Ker Zakon o javnih usluZbencih od vkljuéno 22. ¢lena dalje (t.i.
posebne doloébe za javne usluzbence v drZzavnih organih in upravah lokalnih skupnosti) za JMSS

Maribor ne velja, se njegove dolo¢be uporabljajo smiselno.

Na podlagi 8. élena Pravilnika o vsebini in postopkih za pripravo in predloZitev kadrovskih naértov
(Uradni list RS, 3t. 60/2006, 83/2006 in 70/2007), ki je bil sprejet na podlagi Zakona o javnih
usluZzbencih, se v kadrovskem naértu navede Stevilo zaposlenih na dan 31. decembra preteklega leta,
dovoljeno stevilo zaposlenih na dan 31. december iz kadrovskega nadrta za tekoce leto in predlog

dovolijenega stevila zaposlenih za naslednje proradunsko leto.

Kadrovski naért po notranjih organizacijskih enotah:

$t. predvidenih " Predvideno stevilo Predvideno stevilo
. . $t. zaposlenih na dan . .
Sektor/sluzba delovnih mest po 31.12.2013 zaposlenih na dan zaposlenih na dan
sistemizaciji o 31.12.2014 31.12.2015
VODSTVO 4 2 2 2
SPLOSNA SLUZBA 3 1 1 1
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$t. predvidenih

& . Predvideno Stevilo Predvideno stevilo
St. zaposlenih na dan

Sektor/sluzba delovnih mest po 31.12.2013 zaposlenih na dan zaposlenih na dan
sistemizaciji e 31.12.2014 31.12.2015
SLUZBA ZA INFORMATIKO 2 1 1 1
9
SEKTOR ZA PREMOZENJSKO o (0 tega | za dolocen 0 0
PRAVNE ZADEVE &as — nadomeséanje

zaposlene na
porodniskem dopustu)

SEKTOR ZA INVESTICLE IN

VZDRZEVANJE 7 6 6 6
SEKTOR ZA FINANCE IN 8 8 8 8
RACUNOVODSTVO

SKUPAJ 34 27 27 27

Kadrovski naért po tarifnih razredih delovnih mest:

8t. predvidenih ¢ . Predvideno stevilo Predvideno stevilo
) St. zaposlenih na dan . .
Delovno mesto delovnih mest po 31.12.2013 zaposlenih na dan zaposlenih na dan
sistemizaciji e 31.12.2014 31.12.2015
TARIFNI RAZRED | 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED I 1 1 1 1
TARIFNI RAZRED Il 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED V 1 0 0 0
TARIFNI RAZRED VI 8 6 6 )
TARIFNI RAZRED VII/1 5 5 5 5
15
(od tega 1 za doloéen
TARIFNI RAZRED VII/2 19 &as — nadomeséanje 15 15
zaposlene na
porodniskem dopustu)
TARIFNI RAZRED VIiI 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0 0 0
SKUPAJ 34 27 27 27
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Obrazlozitev stevila zaposlenih na dan 31.12.2013:

V letu 2013 je odsla na porodniski dopust ter dopust za nego in varstvo otroka delavka, zaposlena na
delovnem mestu Visji svetovalec za stanovanjske zadeve Il (VII/2) v Sektorju za premozenjsko pravne
zadeve, zadetni placni razred 32. Za doloéen éas do njene vrnitve smo na njeno delovno mesto
zaposlili javno usluZbenko, univ. dipl. prav. z opravlienim pravniskim drZavnim izpitom. Predvidoma
meseca aprila 2014 se javna usluzbenka iz dopusta za nego in varstvo otroka vraéa, tako da bo javni
usluzbenki, zaposleni za doloéen &as, takrat prenehalo delovno razmerie.

Z dnem 30.11.2013 je zaradi redne odpovedi s strani javne usluZbenke le-tej prenehalo delovno
razmerje za nedologen &as na delovnem mestu Vi§ji svetovalec za stanovanjske zadeve | (VII/2) v
Sektorju za premozenjsko pravne zadeve, zacetni plaéni razred 34. Njeno nadomestitev nacrtujemo v

letu 2014, kar je podrobneje obrazloZeno v nadaljevaniu.

ObrazlozZitev predvidenega Stevila zaposlenih na dan 31.12.2014

V primeru zaposlitve za nedolocen ali doloéen €as, s katerim se nadomesti javnega usluZzbenca, ki mu je
prenehalo delovno razmerje, je potrebno v skladu s 183. ¢lenom Zakona za uravnoteZenje javnih
financ (Uradhni list RS, 3. 40/2012, 105/2012, 8/2013 in 63/2013) soglasje Zupana. V primeru JMSS
Maribor je v skladu z Odlokom o ustanovitvi Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor
(Medobginski uradni vestnik, . 1/2009 — UPB1, 25/2009, 22/2010 in 3/2011) potrebno torej
soglasje Zupana Mestne obcine Maribor in vsaj Se enega Zupana ostalih obéin ustanoviteljic JMSS
Maribor.

Za nadomestitev javne usluzbenke, zaposlene na delovnem mestu Viiji svetovalec za stanovanijske
zadeve | (VII/2) v Sektorju za premozZenjsko pravne zadeve, ki ji je prenehalo delovno razmerje
30.11.2013, nadrtujemo zaposlitev na delovnem mestu Visji svetovalec za stanovanjske zadeve Il
(VI/2), izobrazbe univ. dipl. prav., zaéetni plaéni razred 32, po prejemu potrebnih soglasij Zupanov.
Do seddj so soglasje k predlagani zaposlitvi podali Zupan Ob¢ine Raée — Fram, Zupan Obc¢ine Hoce —
Slivnica, Zupan Obéine Duplek in Zupan Obc¢ine Miklavz na Dravskem polju. Na odgovor ostalih dveh
Zupanov, to je Zupana Mestne obéine Maribor in Zupana Obcine Starse, Se ¢akamo.

Ob tem izpostavljamo, da predlagana nadomestna zaposlitev predstavlja minimalen obseg kadra, s

katerim je po nasih ocenah Se mogoce zagotoviti delovni proces in predvidene storitve za obcane.

Obrazlozitev predvidenega stevila zaposlenih na dan 31.12.2015

JMSS Maribor v letu 2015 dodatnih zaposlitev ne nadrtuje. V primeru sprostitve delovnega mesta
zaradi odpovedi pogodbe o zaposlitvi, bomo le-tega nadomestili pod pogojem, da dela ni mogoce
opraviti s preostalim Stevilom javnih usluZbencev, in da za novo zaposlitev skladno z Zakonom za

uravnoteZenije javnih financ pridobimo soglasje Zupanov obéin ustanoviteljic JMSS Maribor.
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9 Razvojne usmeritve JMSS Maribor za leta 2014 - 2017

Pri reSevanju stanovanjskih problemov prosilcev Ze vrsto let ugotavljomo, da povprasevanje po
stanovanjih presega ponudbo najemnih stanovanj. Veliko obéanov obéin ustanoviteljic JMSS Maribor z
lastnimi finanénimi sredstvi ne zmore kupiti nepremiénine na trgu. Prav tako opaZamo, da se spreminja
struktura prosilcev, saj se mednje uvrica vedno vec samskih (loéenih) prosilcev, mater z otroki in drugih,
ki se ne uvriéajo med mlade druZine (druZine, ki presegajo starostno mejo 35 let), kot tudi materialno
ogrozene druzine ali posamezniki. Na osnovi podatkov Zavoda za statistiko se ugotavlja, da bo v
prihodnosti potrebno zagotavljati doloéen delez stanovanj za posebne skupine ljudi — starostnike,

samske, loéene in vdovce ter enorodne druzine.

Nadalje Stanovanjski zakon opredeljuje nadin zaasnega reSevanja stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb z zagotovitvijo zacasnih bivalnih enot. Po oceni potreb po tovrstnem nacinu reSevanja
stanovanijske problematike bi letno potrebovali vsaj 10 taksnih enot, ki so v pretezni meri enoposteljine
oziroma predvidene za eno samsko osebe.
Zaéasne bivalne enote bomo pridobivali:
= s preureditvijo obstoje¢ih neprofitnih stanovanij, ki jih v skladu s Pravilnikom o minimalnih
tehni¢nih zahtevah za graditev stanovaniskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, 3. 1/2011) ne
moremo preurediti v neprofitno stanovanje,
=z nakupom enot, ki izpolnjujejo pogoje zapisane v Pravilniku o minimalnih tehni¢nih zahtevah, ki
jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene zadasnemu reSevanju stanovanijskih potreb

socialno ogroZenih oseb (Uradhni list RS, $t. 123/2004).

9.1 Potrebe po neprofitnih stanovanjih

Potrebe po neprofitnih stanovanjih so doloéene na podlagi prijav na razpise za oddajo neprofitnih
stanovanj v najem in na osnhovi ocene potreb po tovrstnih stanovanjih v obcinah. Analiza potreb je

razvidna iz tabele na strani 15.

Na zadnjem razpisu je bilo od 586 prosilcev 493 taksnih, katerih vloge so bile pravocasne in popolne,
prosilci pa so izpolnjevali vse razpisne pogoje. Ostalih 93 prosilcev ni izpolnjevalo razpisnih pogojev

oziroma so bile njihove vloge prepozne. Dodeljenih je bilo 52 stanovanj.

Iz vsega navedenega tako izhaja, da potrebe bistveno presegajo ponudbo po neprofitnih stanovaniih,
tako da bi v naslednijih stirih letih potrebovali okvirno 400 dodatnih stanovanj, od tega:

= v Mestni ob¢ini Maribor okvirno 350 dodatnih stanovanj in

= v ostalih ob¢inah ustanoviteljicah JMSS Maribor okvirno 50 dodatnih stanovanj (oziroma po 10

stanovanj v vsaki obéini ustanoviteljici).
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9.2 Predvideni projekti

Kamnica, Studenci — Ruska cesta, Tezno — Ulica heroja Nandeta

JMSS Maribor je lastnik zemlji¥¢ s parc. 3. 16/3, 16/12, 16/16 in 886/1, vse k.o. Kamnica skupne
povriine 3840 m2, s parc. §. 1364/1, 1364/2, 1364/5, 1365/6, 1367,1363 in 1362, vse k.o.
Studenci skupne povriine 4.500 m2 in s parc. §. 354/1, 355, 356, 357 in 358, vse k.o. Tezno skupne
profitnih stanovanj. Zaradi nezadostnih finanénih sredstev bomo te projekte realizirali v prihodnjih letih

in bodo opredeljeni v nadaljnjih poslovno finanénih naértih.
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