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PREDLOGI SKLEPOV:

1. Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša, da Mestna občina Maribor in Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor kot družbenika družbe Dom pod Gorco d.o.o., Pekrska cesta 56, Maribor sprejmeta sklep o povečanju osnovnega kapitala družbe Dom pod Gorco d.o.o., z osnovnim vložkom - stvarnim vložkom Mestne občine Maribor v višini 1.581.894 EUR, ki predstavlja nepremičnine, parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, vse k.o. Studenci.

2. Novi osnovni vložek v višini 1.581.894 EUR prevzame družbenik Mestna občina Maribor.

3. Mestni svet Mestne občine Maribor sprejme sklep, da se stvarni vložek Mestne občine Maribor, ki predstavlja nepremičnine, parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, vse k.o. Studenci, neodplačno izroča in prenaša  v last in posest družbi Dom pod Gorco d.o.o..

4. Mestni svet Mestne občine Maribor pooblašča župana Mestne občine Maribor: 

· za sprejem ustreznih sklepov na skupščini družbe Dom pod Gorco d.o.o., v zvezi s povečanjem osnovnega kapitala družbe oziroma s povečanjem osnovnega vložka Mestne občine Maribor za znesek 1.581.894 EUR v osnovnem kapitalu družbe Dom pod Gorco d.o.o.,

· za sklenitev pogodbe o vložitvi - izročitvi stvarnega vložka nepremičnin, parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, vse k.o. Studenci, v osnovni kapital družbe Dom pod Gorco d.o.o.,

· za podajo oziroma podpis izjave o prevzemu novega vložka v družbi Dom pod Gorco d.o.o.,

· za sprejem poročila o stvarnih vložkih v družbi Dom pod Gorco d.o.o.,

· za vložitev zemljiškoknjižnega predloga za vknjižbo lastninske pravice v korist družbe Dom pod Gorco d.o.o., pri nepremičninah parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, vse k.o. Studenci,

· za sprejem prečiščenega besedila družbene pogodbe družbe Dom pod Gorco d.o.o.,

· za priglasitev sprememb v zvezi z dokapitalizacijo družbe Dom pod Gorco d.o.o. v sodni/poslovni register Slovenije.

                ŽUPAN
MESTNE OBČINE MARIBOR
    dr. Andrej Fištravec

Priloge:

· obrazložitev ter orto-foto posnetek
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Mestni svet Mestne občine Maribor je na svoji  35. redni seji, dne 24. marca 2014 sprejel Odlok o proračunu Mestne občine Maribor za leto 2014 (Medobčinski uradni vestnik št. 6/2014) v katerem je predvideno povečanje kapitalskega deleža  s stvarnim vložkom (zemljišči) – dokapitalizacija Doma pod Gorco d.o.o. v znesku 2.000.000 EUR. Kot izhaja iz obrazložitve proračuna, se je Dom pod Gorco d.o.o. znašel v situaciji, ko poslovanje ne omogoča odplačevanje kreditov zaradi neustreznega modela financiranja in gradnje. Glede na to, da v času od sprejetja proračuna do danes Domu pod Gorco d.o.o. kljub dobrim poslovnim rezultatom v letu 2013 ni uspelo zmanjšati finančnih obveznosti oz. jih razdolžiti do take mere, da tekoče poslovanje ne bi bilo ogroženo, je na zaprosilo družbe, nujno pristopiti k izvedbi načrtovane dokapitalizacije s stvarnim vložkom večinskega lastnika Mestne občine Maribor kar bo podrobneje obrazloženo v nadaljevanju.

Splošno
Družba Dom pod Gorco d.o.o. je bila ustanovljena leta 2009 z namenom izvajanja institucionalnega varstva za starejše na območju Maribora. Ustanovitelja družbe Mestna občina Maribor in Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor sta navedeno družbo dne 24.3.2009 registrirali pri Okrožnem sodišču v Mariboru pod številko vložka SRG 2009/7437, z matično številko 3506223000. Osnovna dejavnost družbe po standardni klasifikaciji dejavnosti je 87.300 – dejavnost nastanitvenih ustanov za oskrbo starejših in invalidnih oseb. Družba je začela obratovati v letu 2011 po dokončanju gradnje doma in oskrbovanih stanovanj. Trenutno ima družba  85 zaposlenih (vključno z javnimi deli) ter ustvari cca. 3,1 mio EUR prihodkov iz poslovanja na letni ravni. 

Osnovni kapital družbe znaša pred izvedbo predmetne dokapitalizacije 3.207.322,07  EUR  pri čemer je Mestna občina Maribor imetnica 94,3579 % poslovnega deleža (osnovni vložek 3.026.361,75 EUR), Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor pa imetnik 5,6421 % poslovnega deleža (osnovni vložek 180.960,32 EUR). 

Trenutno poslovanje

V letu 2013 je družba poslovala pozitivno. Ustvarila je 3,1 mio EUR poslovnih prihodkov ter 458.537 EUR dobička iz poslovanja. S takšnim poslovnim rezultatom je družba med najučinkovitejšimi podjetji v panogi (koncesionarji izvajalci institucionalnega varstva), saj ustvarja eno najvišjih marž iz poslovanja. To je razvidno v primerjalni tabeli spodaj:

	Družba
	Kosmati donos iz poslovanja
	Dobiček iz poslovanja - EBIT (eur)
	Marža iz poslovanja - EBIT %
	Odpisi vrednosti
	Dobiček iz poslovanja pred amort. - EBITDA (eur)
	Marža iz poslovanja pred amort. - EBITDA %

	DPG 2013
	3.157.099
	458.537
	14,52%
	448.275
	906.812
	28,72%

	LUCIJA
	2.567.652
	279.498
	10,89%
	478.031
	757.529
	29,50%

	ORMOŽ
	2.688.426
	10.171
	0,38%
	222.477
	232.648
	8,65%

	COMETT
	3.876.501
	261.605
	6,75%
	526.601
	788.206
	20,33%

	LIPA
	3.164.554
	274.127
	8,66%
	506.718
	780.845
	24,67%

	VOJNIK (2012)
	2.810.857
	461.084
	16,40%
	237.922
	699.006
	24,87%

	IDRIJA
	4.889.869
	66.732
	1,36%
	690.412
	757.144
	15,48%

	RIVE
	2.643.123
	338.440
	12,80%
	373.500
	711.940
	26,94%

	SONČNI (2012)
	3.052.936
	396.104
	12,97%
	165.951
	562.055
	18,41%

	LENART
	2.726.890
	179.826
	6,59%
	272.136
	451.962
	16,57%

	IDILA
	2.686.389
	78.307
	2,91%
	302.297
	380.604
	14,17%

	G. RADGONA (2012)
	2.965.700
	100.369
	3,38%
	413.193
	513.562
	17,32%

	DOSOR
	3.080.236
	335.820
	10,90%
	365.449
	701.269
	22,77%

	HMELINA
	2.582.614
	407.283
	15,77%
	290.844
	698.127
	27,03%

	DEOS
	19.963.607
	2.732.074
	13,69%
	2.497.729
	5.229.803
	26,20%

	DANICA
	472.570
	66.626
	14,10%
	41.094
	107.720
	22,79%

	TURZIS
	1.037.475
	153.126
	14,76%
	85.430
	238.556
	22,99%

	SREČA
	693.140
	18.530
	2,67%
	79.605
	98.135
	14,16%

	MIN
	472.570
	10.171
	0,38%
	41.094
	98.135
	8,65%

	MAX
	19.963.607
	2.732.074
	16,40%
	2.497.729
	5.229.803
	29,50%

	AVG
	3.614.424
	367.681
	9,42%
	444.315
	811.996
	21,20%

	MED
	2.768.874
	267.866
	10,89%
	333.873
	698.567
	22,78%


Družba je sicer v letu 2013 ustvarila neto izgubo v višini 22.711 EUR, največ zaradi oblikovanja rezervacij iz naslova neporavnanih terjatev uporabnikov. Brez oblikovanih rezervacij bi družba prvič v svoji kratki zgodovini zabeležila čisti dobiček iz poslovanja, kljub visokim finančnim odhodkom.

Dober poslovni rezultat na žalost ne zadostuje, da se pokrijejo tekoče finančne obveznosti.

Trenutne finančne obveznosti

Poslovanje družbe v največji meri bremenijo visoke finančne obveznosti iz naslova kreditov s katerimi so bile zgrajene nepremičnine družbe ter kupljena oprema. Družba je le v letu 2013 za odplačilo obresti namenila 492.186 EUR. Družba ima pri banki Nova KBM najetih 5 posojil z zapadlostjo v letih 2029 in 2030. Skupni znesek finančnih obveznosti s katerim je Dom bil zgrajen je znaša 12.500.000 EUR. Trenutne skupne finančne obveznosti iz naslova kreditov na dan 30.6.2013 znašajo 11.851.551 EUR.

	Partija (št. kredita)
	Začetna vrednost kredita
	Stanje 30.6.2014
	Ročnost
	Obrestna mera
	Prvotna mesečna obveznost za glavnico

	2344199
	1.000.000 €
	828.664 €
	01.04.2030
	6M Euribor + 6,45%
	4.371,00 €

	2829890
	5.000.000 €
	4.906.542 €
	01.04.2030
	3M Euribor + 2,80%
	23.364,48 €

	2829891
	3.900.000 €
	3.734.397 €
	01.11.2029
	6M Euribor + 3,89%
	18.660,29 €

	2829920
	1.400.000 €
	1.334.579 €
	01.04.2030
	3M Euribor + 2,80%
	6.542,06 €

	2829921
	1.100.000 €
	1.047.368 €
	01.11.2029
	6M Euribor + 3,89%
	5.263,16 €

	
	
	
	
	
	

	SKUPAJ
	12.500.000 €
	11.851.551 €
	-
	-
	58.201 € 


Upoštevaje vse dosežene moratorije ki so veljali izključno v letu 2013, na mesečni ravni družba za odplačilo glavnic namenja nekaj manj kot 32.000 EUR. Za obresti pa nekaj manj kot 40.000 EUR. To je razvidno iz spodnje tabele:

	Partija 

(št. kredita)
	Obresti* 

(JUN 2014)
	Mesečna obveznost za glavnico

	2344199
	4.861 €
	4.371,00 €

	2829890
	13.216 €
	-

	2829891
	13.768 €
	15.160,29 €

	2829920
	3.612 €
	6.542,06 €

	2829921
	3.865 €
	5.263,16 €

	
	
	

	SKUPAJ
	39.322 €
	31.336,51 €


* mesečne obveznosti za obresti so različne od meseca do meseca, odvisno od števila dni v mesecu ter gibanja EURIBOR-a

Iz predhodnih tabel izhaja, da je približna skupna mesečna obveznost za obresti in glavnico cca. 71.000 EUR, kar bistveno presega prvotni predlog družbe, da se skupen obrok reprogramira na višino, ki je prilagojena denarnemu toku družbe. Namreč finančno računovodska služba družbe ocenjuje, da je za finančne obveznosti (glavnica + obresti) zmožna nameniti 55.000 oz. maksimalno 60.000 EUR na mesec. Več kot to ogroža tekoče poslovanje družbe.

Prenos komunalne opremljenosti

Družba bi morala občini prenesti lastništvo nad delom komunalne opreme. Skladno s tem bo morala banki tudi povrniti sorazmerni delež sredstev iz naslova posojil, ki so porabljena za izgradnjo komunalne opremljenosti. Tega denarja družba nima, zato tudi prenos lastništva nad komunalno opremo ni možen. Del dokapitalizacijskih sredstev bi lahko bil namenjen tudi temu prenosu. 

Opredelitev težav in vzroki

Projekt gradnje doma in oskrbovanih stanovanj je  bil v celoti  financiran z dolžniškim kapitalom, kar za tovrstno dejavnost zaradi visokih stroškov financiranja ni optimalno. 100-odstotno dolžniško financiranje je primerno za podjetja z visokimi stopnjami rasti ter izdelki, kjer so dobičkovne marže izredno visoke ter je povračilo investicije predvideno v nekaj letih. Kljub temu, da dejavnost institucionalnega varstva ne omogoča hitre rasti ter visokih marž, je bil podjem v celoti financiran s pridobljenimi krediti. Predpostavke, ki so bile izhodišče za sprejemanje odločitve za gradnjo doma so ocenjene kot preveč optimistične in neuresničljive. Posledično je breme odplačevanja kreditov ter obresti iz naslova le-teh v celoti padlo na denarni tok družbe. Zelo hitro je postalo jasno, da denarni tok družbe ne zadostuje za pokrivanje finančnih obveznosti ter tekoče poslovanje družbe. Posledično družbi vseskozi grozi insolventnost. To je težava s katero se družba sooča vse od leta 2012 dalje. Družba nujno potrebuje razdolžitev oziroma zmanjšanje finančnih obveznosti.

Do sedaj opravljeni sanacijski ukrepi

1. Optimizacija stroškov

Zavedajoč se potencialne insolventnosti, je družba Dom pod gorco pristopila temeljitemu optimiranju poslovnih in nabavnih procesov z namenom zmanjševanja stroškov. Pri tem je družba bila precej učinkovita, kar je razvidno v izboljšanju poslovnega rezultata za leto 2013. Kot že rečeno, družba beleži visoko maržo iz poslovanj, kar jo uvršča med najučinkovitejše koncesionarje. Kljub temu, to še vedno ni dovolj, da družba iz lastnega denarnega toka nemoteno poravnava tekoče finančne obveznosti. Ocenjujejo, da bistvenih izboljšanj, ki bi omogočila še boljšo likvidnost družbe, na stroškovni strani ni mogoče realizirati ne da bi pri tem posegali v kakovost svojih storitev, kar je nesprejemljivo glede na osnovno dejavnost družbe.

2. Reprogram finančnih obveznosti

Družba je vseskozi aktivna v pogajanjih z Novo KBM glede reprogramiranja finančnih obveznosti na način, da je odplačevanje le-teh usklajeno z zmožnostmi družbe. Banka je finančne obveznosti reprogramirala, toda ne v obsegu, ki bi družbi omogočal solventno poslovanje.

Zadnji dodatki k kreditnim pogodbam so bili podpisani v prvi polovici leta 2014 in omogočajo moratorij na odplačevanje glavnice pri dveh največjih kreditih. Moratorij poteče ob koncu leta 2014, ko se bo družba ponovno pogajala z banko o podaljšanju. Tudi ob uspešnem podaljšanju moratorija težava ne bo odpravljena temveč le odložena za prihodnje.

3. Predhodne dokapitalizacije, poenostavljeno zmanjšanje kapitala

V letu 2010 je bila s strani družbenika Mestne občine Maribor izvedena dokapitalizacija s stvarnim vložkom v višini 98.400,00 EUR z naslednjimi nepremičninami: 735/16, 735/17, 735/19 in 735/20, vse k.o. Studenci (parkirišča ob objektu družbe). 

V letu 2011 je družba izvedla poenostavljeno zmanjšanje kapitala za pokrivanje izgube v letih 2009 in 2010 v višini 168.057,00 EUR.

Družba je bila v letu 2012 dokapitalizirana s strani Mestne občine Maribor, in sicer s stvarnim vložkom v višini 3.029.000 EUR. Kot dokapitalizacijska sredstva je družba prejela zemljišča (parc.št. 2277/1 parc.št. 2277/18, parc.št. 2278/28 in parc.št. 2269/79, vse k.o. Studenci) v mestni četrti Studenci. Osnovni razlog dokapitalizacije je bil kapitalska neustreznost družbe ter tudi prijava za pridobitev nove koncesije za opravljanje storitev institucionalnega varstva, ki je bila kasneje preklicana s strani pristojnega ministrstva. Del prejetih zemljišč iz prve dokapitalizacije je zanimiv za trg, a je potencialna prodaja v funkciji spreminjanja OPPN.

Prav tako je v letu 2012 družba izvedla poenostavljeno zmanjšanje kapitala za pokrivanje izgube iz leta 2012 v višini 736.000,93 EUR.

Potencialne rešitve družbe

1. Reprogram finančnih obveznosti

Banka reprogramira finančne obveznosti na način da jih dolgoročno prilagodi denarnemu toku družbe. Posledično družba postane sposobna sama servisirati svoje finančne obveznosti. Vendar  takšne rešitve glede na dejstvo, da banka v dveletnih pogajanjih, tako s poslovodstvom družbe kot tudi Mestno občino Maribor, ni izkazala pripravljenost sprejeti takšen ukrep, trenutno ni pričakovati.

2. Insolvenčni postopek

Eden od načinov, da se družba razdolži je tudi sprožitev insolvenčnega postopka oz. prisilne poravnave v katerem bi družba predlagala delni odpis obstoječih obveznostih. Glede na dejstvo, da ima družba pozitivno poslovanje, se ocenjuje da bi finančni načrt prestrukturiranja bil sprejet in bi banka kot največja upnica sama odločala med prisilno poravnavo in stečajem. Ukrep je tvegan ter lahko vpliva tudi na izgubo koncesije za izvajanje storitev institucionalnega varstva.

3. Dokapitalizacija

V idealnih okoliščinah bi bila dokapitalizacija družbe z denarnimi sredstvi s katerimi bi se odplačal del finančnih obveznosti najprimernejša. Zaradi trenutne finančne situacije je dokapitalizacija s stvarnim vložkom večinskega družbenika bolj realna opcija. Prejeta osnovna sredstva se lahko ponudijo trgu in ob morebitni prodaji se kupnina nameni izključno odplačevanju finančnih obveznosti družbe.

4. Vstop investitorja

Panoga oskrbe starejših je socialna dejavnost države in je skladno s tem precej regulirana. Zaradi tega se ocenjuje, da je vstop potencialnega investitorja v lastniško strukturo družbe malo verjeten, tovrstna rešitev pa ne bi bila skladna z javnim interesom (interesom večinskega lastnika).

Na osnovi opisanih potencialnih rešitev, je povečanje osnovnega kapitala družbe s stvarnim vložkom – novo dokapitalizacijo najbolj realna možnost za rešitev problematike prezadolženosti družbe Dom pod gorco d.o.o..
Povečanje osnovnega kapitala družbe s stvarnim vložkom Mestne občine Maribor 

Materialni predpis, ki določa temeljna statusna korporacijska pravila ustanovitve in poslovanja gospodarskih družb, samostojnih podjetnikov posameznikov in samostojnih podjetnic posameznic (v nadaljnjem besedilu: podjetnik), povezanih oseb, gospodarskih interesnih združenj, podružnic tujih podjetij in njihovega statusnega preoblikovanja je Zakon o gospodarskih družbah (ZGD-1-UPB3),(Ur. l. RS, št. 65/09, 33/11, 91/11, 32/12,57/12 in 82/13). Ta v zvezi s povečanjem osnovnega kapitala družbe z omejeno odgovornostjo (517. člen) med drugim določa, da se povečanje osnovnega kapitala lahko opravi kot povečanje z vložki ali kot povečanje osnovnega kapitala iz sredstev družbe. Za povečanje osnovnega kapitala z izročitvijo enega ali več stvarnih vložkov pa se smiselno uporabljajo določbe o stvarnih vložkih pri ustanovitvi družbe (518. člen ZGD-1). 

Družbenik Mestna občina Maribor po določbi 76. člena Zakona o javnih financah (ZJF-UPB4) (Ur.l. RS št. 11/11, 14/13 in 101/13), ki opredeljuje možnost povečanja osnovnega kapitala z vložitvijo premičnin in nepremičnin, povečuje osnovni kapital družbe Dom pod Gorco d.o.o. s stvarnim vložkom – nepremičninami, stavbnimi zemljišči - parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, v skupni izmeri 16.823 m2, vse k.o. 660 Studenci, v skupni vrednosti 1.581.894 EUR oz. 94,03 EUR/m2.

Vrednost stvarnega vložka temelji na poročilu o oceni vrednosti nepremičninskih pravic za zgoraj navedene nepremičnine, ki jo je dne 24.8.2014 izdelal pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin Slovenskega inštituta za revizijo in sodno cenilec za gradbeno stroko.

Pooblaščeni revizor je na podlagi navedenega poročila o ocenjeni vrednosti dne 29.8.2014 izdelal poročilo in podal mnenje o vrednosti stvarnih vložkov v skladu s 475.,517., 518. in 519. členom ZGD-1. Iz tega izhaja, da so po preveritvi vseh strokovnih podlag, stvarni vložki izkazani po pošteni vrednosti in da predstavljajo tudi gospodarsko vrednost v smislu 2. odstavka 187.člena ZGD-1. Ta določa, da se kot stvarni vložki ali stvarni prevzem lahko štejejo le tisti premoženjski predmeti ali pravice, katerih gospodarska vrednost je ugotovljiva.

S povečanjem osnovnega kapitala družbe Dom pod Gorco d.o.o. bo novi stvarni vložek Mestne občine Maribor v družbi Dom pod Gorco d.o.o. znašal 4.608.255,75  EUR, poslovni delež  pa 96,2215 %. Stvarni vložek Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor  bo znašal 180.960,32 EUR, poslovni delež pa 3.7785 %. Skupaj bo osnovni kapital družbe znašal  4.789.216,07 EUR.

Na podlagi podane obrazložitve družbenik Mestna občina Maribor predlaga, da Mestni svet Mestne občine Maribor sprejme predlagano povečanje osnovnega kapitala družbe s stvarnim vložkom, ki ga predstavljajo nepremičnine parc.št. 2277/19, parc.št. 2277/31, parc.št. 2277/35 in parc.št. 2277/36, vse k.o. Studenci.

Sklepa pod tč. I in tč. II predstavljata predpogoj za realizacijo sklepov pod tč. III in tč. IV, od katerih sklep pod tč. III predstavlja predpogoj za sklenitev pogodbe in zemljiškoknjižni vpis lastninske pravice v korist družbe, sprejem  sklepa pod tč. IV pa predstavlja predpogoj za izvedbo dejanj v zvezi s povečanjem osnovnega kapitala družbe Dom pod Gorco d.o.o. (taksativno našteta pooblastila županu), ki ga določata ZGD-1 ter Zakon o sodnem registru.

Po potrditvi oz. sprejemu predlaganih sklepov  bo skladno  s pogodbo o ustanovitvi družbe o povečanju osnovnega kapitala odločala skupščina družbenikov.

V prilogi je prikazan orto-foto posnetek nepremičnin, ki so predmet dokapitalizacije družbe.
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