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1 Uvod

1.1 Predstavitev Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor

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

= vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture,

= gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hiSami in stavbnimi zemljisci,

= gradnjo, nakup, prenovo in vzdrZevanje neprofitnih stanovanj,

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

stanovanj in vecstanovanjskih stavb,

= uresnicevanje obcinskih stanovanjskih programov.

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

= Mestna obcina Maribor (v nadaljevanju MOM),

=  Obcina Hoce —Slivnica,

= Obcina Miklavz na Dravskem polju,

=  Obcina Duplek,

=  Obcina Race — Fram,

=  Obcdina 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 podrocju stanovanjske oskrbe. JIMSS Maribor gospodari z
neprofitnimi, trznimi, oskrbovanimi in sluZzbenimi stanovanji. Za stanovanja, ki so v

upravljanju, JMSS Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in vzdrievanjem teh
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stanovanj, sklepa najemne pogodbe z najemniki, vklju¢no z morebitnimi aneksi k obstoje¢im
pogodbam (na primer zaradi spremembe uporabnikov najemnega stanovanja), obracunava
najemnino in vodi postopke za izterjavo najemnin, vkljuéno z vloZitvijo tozb na sodno

odpoved najemnih pogodb iz krivdnih razlogov.

1.2 Poslanstvo

Osnovno poslanstvo JMSS Maribor se odraza v zagotavljanju najemnih stanovanj vsem
kategorijam prosilcev, izboljSevanju kvalitete bivanja v Ze obstojecih najemnih stanovanjih,
kot tudi v sodelovanju oziroma v nacrtovanju razvojnih usmeritev s podrocja stanovanjskega
gospodarstva v obcinah ustanoviteljicah. JMSS Maribor skozi vsa leta delovanja uspesno
izvaja svoje poslanstvo in si prizadeva zadovoljevati potrebe po neprofitnih stanovanjih ter
hkrati varovati in zadovoljevati specificne potrebe invalidov, ki Zivijo v obcinah

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 vzdrzevanju stanovanj,
= financnih virov za gradnjo stanovanj na drzavni oziroma evropski ravni,
= resitev, povezanih s skladno oskrbo s stanovanji za vse kategorije prosilcev iz vseh
obdin ustanoviteljic,
= ystreznih arhitekturnih resitev pri gradnji najemnih stanovanj, ki bodo ob primerni
ceni zagotavljale funkcionalne resitve z zagotovitvijo kvalitete bivanja najemnikov,

= ustreznih tehnoloskih resitev, ki bodo nudile enostavni nacin vzdrzevanja stanovanj.

1.4 Cilji

Dolgorocni in srednjerocni cilji JMSS Maribor so:

= ohranjati namensko premozenje JMSS Maribor,

= obvladovati stroske delovanja JMSS Maribor,
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= jzboljSevati in posodabljati obstojeci stanovanjski fond,

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

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

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

= prizadevati si za pridobitev sredstev iz skladov Evropske unije,

= dvigniti stanovanjsko kulturo.

Na podlagi dolgorocnih in srednjeroénih ciljev bo JMSS Maribor v letu 2017 nadaljeval z
obstojec¢imi nalogami in rednimi programi kot so:
= zagotavljati zadostno Stevilo primernih neprofitnih, sluzbenih in trznih stanovanj:

e zvzdrZevanjem stanovanj in vecstanovanjskih stavb v lasti oziroma upravljanju
JMSS Maribor,

e s prenosom stanovanj po zakljuceni denacionalizaciji oziroma po razdrtju
prodajne pogodbe po dolocilih Stanovanjskega zakona v namensko
premozenje JMSS Maribor,

= zagotavljati zacasne bivalne enote za reSevanje stanovanjske problematike najbolj
ogrozenih socialnih skupin:

e 7z vzdrievanjem zacasnih bivalnih enot v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor in

e z delno prenovo in prekategorizacijo obstojeCih neprofitnih stanovanj v lasti
oziroma upravljanju JMSS Maribor,

= dvigniti stanovanjski standard in stanovanjsko kulturo.

Na podlagi nalog in rednih programov so klju¢ni merljivi cilji IMSS Maribor v letu 2017:
* na podrocju oddaje neprofitnih stanovanj v najem oddati okvirno 50 neprofitnih
stanovanj po javnem razpisu, objavljenem v oktobru 2016,

= objaviti naslednji javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem,
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= reSevati najteZje socialne stiske z dodelitvijo zacasnih bivalnih enot na podlagi
sklepov Komisije za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno
dodelitev neprofitnih stanovanj v najem,

= objaviti razpis in oddati okvirno 20 neobnovljenih trznih stanovanj v najem,

= v primeru izpraznitve sluzbenih, trznih in oskrbovanih stanovanj, le-ta oddati v
nadaljnji najem,

= redno izterjevati najemnine in subsidiarne odgovornosti za obratovalne stroske,

» kupiti 5 stanovanj, vsako okvirne velikosti 50 m?, in sicer 1 stanovanje v Obdini
Duplek, 1 stanovanje v Obc¢ini Hoce — Slivnica, 1 stanovanje v Obcini MiklavZ na
Dravskem polju, 1 stanovanje v Obcini Race — Fram in 1 stanovanje v Obcini Starse).
Za nakupe stanovanj imamo predvidena sredstva v visini 300.000 €,

= jzvesti menjavo objekta na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor,
za poslovni prostor na naslovu Grajski trg 1, Maribor, v lasti MOM,

= jzvesti menjavo 4 nepremicnin (3 stanovanj in dela zemljis¢a v Kamnici) v lasti JMSS
Maribor z nepremic¢ninami v lasti MOM,

= jzvesti celovito rekonstrukcijo objekta Sentiljska cesta 19, Maribor, v soinvestitorstvu
s SSRS na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v
letih 2016 do 2020,

= priceti z izvedbo energetske prenove objekta Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52
v sofinanciranju z MOM in delnim povracilom sredstev iz kohezijskega sklada,

= pridobiti dokumentacijo za energetsko prenovo objekta Panonska ulica 5b (izvedba
energetske prenove je predvidena za leto 2018 v sofinanciranju z MOM in delnim
povracCilom sredstev iz kohezijskega sklada),

= jzvesti obnove vecjega obsega v 9 stanovanjih, ki so Ze prazna, in dodatno v
stanovanijih, ki se bodo med letom izpraznila, skupaj v okvirno 15 stanovanjih,

= jzvesti delne obnove v predvidoma 40 stanovanjih,

= zamenjati dotrajana okna in vhodna vrata z energetsko varénim stavbnim pohistvom
v okvirno 30 stanovanijih,

= zamenjati dotrajane atmosferske plinske peci z novimi kondenzacijskimi plinskimi
pecmi v okvirno 20 stanovanijih,

= pregledati stanje in uporabo okvirno 200 zasedenih stanovanj.
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1.5 Struktura Poslovno finan¢nega nacrta

Poslovno financni nacrt JMSS Maribor za leto 2017 je narejen na osnovi veljavne zakonodaje,
poslanstva, vizije, ciljev in razvojnih usmeritev ter razpolozljivih finan¢nih virov JMSS
Maribor.

Sestavni del Poslovno financnega nacrta je kadrovski nacrt za leti 2017 in 2018.

Priloga Poslovno finan¢nega nacrta je Letni nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem za leto
2017.

Poslovno finanéni nacrt je pripravljen na osnovi ocene realizacije leta 2016, sklenjenih
pogodb in ocene najverjetnejSega dogajanja do konca leta 2017.

Financni naért JMSS Maribor za leto 2017 temelji na Navodilu o pripravi finan¢nih nacrtov
posrednih uporabnikov drZavnega in obcinskih proracunov (Uradni list RS, st. 91/2000 in
122/2000) in ima splosni del, v katerem so prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi
izdatki prikazani po ekonomski klasifikaciji, upoStevaje enotni kontni nacrt, ki ga doloca
Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Uradni list RS, st. 112/2009, 58/2010, 104/2010, 104/2011, 97/2012,
108/2013, 94/2014 in 100/2015).

V predlogu Financ¢nega nacrta JMSS Maribor za leto 2017 je prikazana:

= realizacija prejemkov in izdatkov za leto 2015, kot je izkazana v sprejetem Letnem
porocilu za leto 2015,

= plan prejemkov in izdatkov za leto 2016, kot je izkazan v sprejetem Poslovno
finanénem nacdrtu 2016 (gre za neobvezno sestavino financnega nacrta po veljavni
zakonodaji),

= oceno realizacije prejemkov in izdatkov za leto 2016,

= nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2017.

Predmet sprejemanja je samo nacrt prejemkov in izdatkov za leto 2017.

Finan¢ni nacrt zajema vse predvidene prejemke in izdatke JMSS Maribor, ki bodo plac¢ani v

korist in izplac¢ani v breme JMSS Maribor v letu 2017 (nacelo denarnega toka).
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2 Statisticni podatki

2.1 Statistic¢ni podatki o gibanju prebivalstva

V naslednjih tabelah je prikazan trend narascanja oziroma zmanjSanja Stevila prebivalstva na
obmocju delovanja JMSS Maribor, kakor tudi ostali osnovni kazalniki, ki so vodilo za
nacrtovanje oziroma pomoc pri pripravi tega Poslovno finanénega nadrta. Vir podatkov je

Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2000

0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 910 4.328 651 5.889
Hoce —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
Starse 570 2.764 592 3.926
Skupaj 19.620 104.500 22.362 146.482

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2005

0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 897 4.478 813 6.188
Hoce —Slivnica 1.263 7.254 1.598 10.115
Maribor 13.127 78.507 19.916 111.550
Miklavz na Dravskem polju 786 4.427 897 6.110
Race — Fram 835 4.577 898 6.310
Starse 576 2.833 652 4.061
Skupaj 17.484 102.076 24.774 144.334

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2010

0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 953 4.745 953 6.651
Hoce —Slivnica 1.529 7.480 1.872 10.881
Maribor 12.647 77.121 21.936 111.704
Miklavz na Dravskem polju 814 4.352 1.084 6.250
Race — Fram 931 4.793 1.020 6.744
Starse 595 2.836 704 4.135
Skupaj 17.469 101.327 27.569 146.365
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Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2013

0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 989 4.752 1.005 6.746
Hoce — Slivnica 1.589 7.644 1.956 11.189
Maribor 12.766 76.125 22.483 111.374
Miklavz na Dravskem polju 879 4.347 1.176 6.402
Race — Fram 1.027 4.897 1.097 7.021
Starse 582 2.789 731 4.102
Skupaj 17.832 100.554 28.448 146.834

Starostna struktura in Stevilo prebivalcev v letu 2016

0-14let 15 - 64 let 65 + let Skupaj
Duplek 995 4.634 1.097 6.726
Hoce — Slivnica 1.633 7.542 2.098 11.273
Maribor 13.395 74.567 23.870 111.832
MiklavZz na Dravskem polju 965 4.268 1.292 6.525
Race — Fram 1.073 4.787 1.245 7.105
Starse 584 2.711 777 4.072
Skupaj 18.645 98.509 30.379 147.533
120.000
_
100.000
80.000
——0-14let
60.000
———15- 65 let
65 +
40.000
20.000 —_—
0 T T 1
2000 2010 2013 2016

Iz zgornjih tabel ter grafa je razviden trend vecanja Stevila starejSega prebivalstva, kar je

pokazatelj, da bodo v prihodnje Se narascale potrebe po oskrbovanih stanovanjih.
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2.2 Ostali statisticni podatki

2.2.1 Stevilo novih stanovanj po ob¢inah in po letih

Duplek 125 109 74 25 25 35 17 8 14 432
Hoce - Slivnica 107 137 43 34 75 54 30 28 33 541
Maribor 695 898 378 115 105 61 71 86 92 2.501
Miklavzna 28 46 50 29 44 14 16 26 9 262
Dravskem polju

Race - Fram 62 59 51 24 39 227 20 23 17 522
Starse 11 24 21 13 14 10 5 6 7 111
Skupaj 1.028 1.273 617 240 302 401 159 177 172 4.369

Opomba: v ¢asu priprave tega poslovno finan¢nega nacrta Se ni bilo podatkov za leto 2016.
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Stevilo novo zgrajenih stanovanj je po letu 2008 strmo upadlo, kar je bila posledica

gospodarske krize. Po letu 2014 je nekoliko zaCelo narascati Stevilo novozgrajenih stanovanj.
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2.2.2 Stevilo gospodinjstev

Stevilo gospodinjstev

Duplek 2.609 2.575
Hoce - Slivnica 4.469 4.613
Maribor 50.553 51.543
Miklavz na Dravskem polju 2.542 2.573
Race - Fram 2,911 2.873
Starse 1.615 1.529
Skupaj 64.699 65.706

Opomba: v ¢asu priprave tega poslovno finan¢nega nacrta Se ni bilo podatkov za leto 2016.
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2.2.3 Delovna aktivnost prebivalstva po ob¢inah

Delovno aktivno prebivalstvo

Duplek 2.822 2.794 2.798 2.691 2.653 2.682 2.643 2.694
Hoce - Slivnica 4.490 4.367 4.302 4.300 4.289 4.278 4.410 4.492
Maribor 42.849 41.058 39.114 38328 37.155 37.760 38.226  38.554

Miklavz na Dravskem 2569 2477 2456 2428 2385 2395 2433  2.522

polju
Race - Fram 2.703 2.724 2.689 2.787 2.741 2.733 2.749 2.796
Starse 1.687 1.642 1.632 1.563 1.539 1.541 1.562 1.568
Skupaj 57.120 55.062 52.991 52.097 50.762 51.389 52.023 52.626
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Registrirane brezposelne osebe

Duplek 272 354 389 411 407 440 418 405 328
Hoce - Slivnica 406 553 625 680 623 678 699 624 557
Maribor 5.162 6.734 7.545 8.228 7.738 8.241 8.027 7.852 7055

Miklavz na Dravskem 251 322 389 435 368 389 391 363 333

polju

Race — Fram 279 383 423 441 401 435 442 405 381

Starse 171 224 237 253 216 230 225 206 209

Skupaj 6.541 8.570 9.608 10.448 9.753 10.413 10.202 9.855 8.863
9000
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Stopnja registrirane brezposelnosti

Duplek 8,9 11,1 12,2 12,8 13,1 13,3 13,5 13,3 10,9
Hoce - Slivnica 7,9 11,0 12,5 13,6 12,7 13,3 14,0 12,4 11
Maribor 10,2 13,6 15,5 17,4 16,8 17,6 17,5 17 15,5
Miklavz na Dravskem 87 11,1 136 150 132 134 140 13 11,7
polju
Race - Fram 9,4 12,4 13,4 14,1 12,6 12,8 13,9 12,8 12
Starse 9,2 11,7 12,6 13,4 12,1 13,3 12,7 11,7 11,8
Skupaj 9,05 11,82 13,30 14,38 13,42 13,95 14,26 13,37 12,15
20
16 ~
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2.2.4 Naravno gibanje prebivalstva po ob¢inah

Stevilo rojenih

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Duplek 68 72 89 65 76 76 61 65
Hote - Slivnica 122 105 120 91 104 113 103 104
Maribor 1.013 975 965 970 917 918 963 943
Miklavz na Dravskem 59 49 46 55 57 56 76 58
polju

Race - Fram 75 54 67 78 78 67 102 63
Starge 48 33 42 39 34 39 29 32
Skupaj 1385 1.288  1.329 1298 1.266 1.269 1334  1.265

Opomba: v ¢asu priprave tega poslovno financnega nacrta Se ni bilo podatkov za leto 2016.
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Stevilo umrlih

2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015

Duplek 52 51 34 53 54 53 45 60
Hote - Slivnica 81 82 88 85 73 93 73 99
Maribor 1204 1149 1177 1190 1236  1.190 1194  1.336
Miklavz na Dravskem 36 45 57 45 47 44 49 59
polju

Race - Fram 50 48 46 50 49 54 47 54
Starge 29 33 30 36 40 40 35 35
Skupaj 1452  1.408 1432 1459 1499 1474 1443  1.643

Opomba: v ¢asu priprave tega poslovno financnega nacrta Se ni bilo podatkov za leto 2016.
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Naravni prirast

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Duplek 16 21 55 12 22 23 16 5
Hoce - Slivnica 41 23 32 6 31 20 30 5
Maribor -191 -174 -212 -220 -319 -272 -231 -393
|V|I|$|aVZ na Dravskem 23 4 11 10 10 12 27 1
polju

Race - Fram 25 6 21 28 29 13 55 9
Starse 19 0 12 3 -6 -1 -6 -3
Skupaj -67 -120 -103 -161 -233 -205 -109 -378

Opomba: v ¢asu priprave tega poslovno financnega nacrta Se ni bilo podatkov za leto 2016.
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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
stanovanj obanom obdcin ustanoviteljic JMSS Maribor, ki jih JMSS Maribor prvenstveno

pridobiva s celovito prenovo, nakupom na trgu in gradnjo.

V JMSS Maribor se srecujemo s pomanjkanjem najemnih stanovanj na obmocju obdin
ustanoviteljic JIMSS Maribor. Navedeno je razvidno tudi iz relativno nizkega odstotka resenih

prosilcev po posameznih razpisih za oddajo neprofitnih in sluZzbenih stanovanj v najem.

V zvezi s ¢akalno dobo za pridobitev neprofitnega stanovanja lahko iz prakse ugotovimo, da
nekateri prosilci pridobijo stanovanje Ze po prvi prijavi na razpis, imamo pa primere, ko se
prosilci na razpise prijavljajo tudi Ze vec kot 5 let. V povprecju prosilec pridobi stanovanje s

tretjo prijavo na razpis.

Neprofitna stanovanja

V nadaljevanju podajamo pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v najem po

posameznih letih.

. Leto objave St. ot $t. oddanih % resenih

razpisa prosilcev upraviéenih fSta A kit 6 stanovanj prosilcev
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. 2008 522 410 388 22 50 12,2
5. 2009 554 499 469 30 58 11,6
6. 2010 501 454 439 15 81 17,8
7. 2011 588 497 473 24 81 16,3
8. 2012 586 493 478 15 76 15,4
9. 2014 646 534 518 16 153 28,6
10. 2015 784 572 551 21 59* 10,3
11. 2016** 760

Vir: interni podatki JMSS Maribor
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* Podatek na dan 31.12.2016 — stanovanja se zaradi naknadno pridobljene razpolagalne
pravice s strani SSRS in razpoloZljivosti lastnih obnovljenih stanovanj oddajajo nadaljnjim
upravi¢encem po prednostni listi.

**Razpis objavljen dne 1.10.2016.

Iz razpredelnice je razvidno, da je bistveno vecje povprasevanje po neprofitnih stanovanjih
pri prosilcih z niZjimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z visjimi dohodki (prosilci na
listi B), ki so zavezani k placilu vars¢ine v viSini treh mesecnih najemnin. UpoStevaje
navedeno je uspeh prosilcev na listi B (po vecini gre za samske prosilce) bistveno vedji od
prosilcev na listi A, kjer prevladujejo druZine. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na listo B,

pridobijo neprofitno stanovanje.

Na aktualni javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj, objavljen dne 1.10.2016,

je prispelo 760 vlog prosilcev, od katerih je bilo 5 vlog prepoznih.

Struktura prijavljenih prosilcev glede na Stevilo druzinskih ¢lanov po razpisu v 2016:

Gospodinjstvo Povrsina (m?) Ste\!llo
prosilcev
1 ¢lansko nad 20 do 30 297
2 ¢lansko nad 30 do 45 191
3 ¢lansko nad 45 do 55 144
4 ¢lansko nad 55 do 65 70
5 ¢lansko nad 65 do 75 34
6 Clansko nad 75 do 85 19
7 clansko nad 81 do 91 4
ml¢ m2¢ m3¢é m4a¢
10-glansko nad 103 do 109 1 1 ¢lansko 2 ¢lansko 3 clansko 4 ¢lansko
5 ¢lansko ™6 ¢lansko 7 ¢lansko 10 ¢lansko
SKUPAJ 760

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

funkcionalna stanovanja.
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Sluzbena stanovanja

[eto ol?jave Stevilo razpisov St. prosilcev St dodeljer?ih @ re§.enih
razpisa stanovanj prosilcev
1. 2004 1 3 2 66,6
2. 2005 4 12 8 66,6
3. 2006 3 11 8 72,7
4. 2007 2 17 10 58,8
5. 2008 1 9 5 55,5
6. 2009 1 6 3 50
7. 2010 2 8 6 75
8. 2011 4 5 2 40
9. 2012 1 3 1 33,3
10. 2013 1 1 0* 0
11. 2014 2 0 0 0
12. 2015 0 / / /
13. 2016 1 2 2 100

Vir: interni podatki JMSS Maribor

* Prosilec ni izpolnjeval razpisnih pogojev.

Oskrbovana stanovanja

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

Stolpi¢ na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen dveh stanovanj, ki sta v lasti MOM, v lasti
fizicnih oseb.

V stolpi¢u na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS Maribor od skupaj 34 stanovanj lastnik 13
oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih 21 oskrbovanih stanovanj pa je Nepremicninski
sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja, Mala ulica 5, Ljubljana. Vsa stanovanja v
tem stolpicu so zasedena z najemniki.

Na cakalni listi se je na dan 31.12.2016 nahajalo 33 prosilcev, upravicenih do oddaje
oskrbovanih stanovanj v najem, 1 vloga prosilca (prispela tik pred koncem leta) pa ¢aka na
obravnavo. V letu 2016 smo izvedli 1 dodelitev oskrbovanega stanovanja, 3 prosilci so

odstopili od vloge oziroma so 2 krat odklonili ponujeno oskrbovano stanovanje.
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Kot 3,7785 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.o.o., ki razpolaga s 33 oskrbovanimi
stanovanji na Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Praviloma je

zasedenih vseh 33 oskrbovanih stanovanj.
Zacasne bivalne enote

Z oddajo zacasnih bivalnih enot smo priceli leta 2006.
JMSS Maribor je na dan 31.12.2016 razpolagal z 52 zacasnimi bivalnimi enotami (50 v lasti
JMSS Maribor in 2 v lasti MOM) povpreéne velikosti 28,3 m?, od tega:
= z 20 enotami, razprSenimi na obmocju MOM, od katerih je 10 praznih (4 enote so
obnovljene, 1 enota je v obnovi, 4 enote so predvidene za obnovo, 1 enota je
predvidena za prodajo na javni drazbi),
= z 32 enotami (67 posteljami) v objektu V borovju 7, Maribor; od skupno 67 postelj je
zasedenih 32 postelj, 35 postelj je praznih in bodo v skladu s potrebami oddane v

letu 2017.
V velini so najemniki zacasnih bivalnih enot samski prosilci, katerim grozi brezdomstvo,

bodisi zaradi razpada druzine ali izgube sluzbe, preostale zacasne bivalne enote pa so

zasedene z druzinami, predvsem z materami samohranilkami.

2.4 Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor

V tabeli je prikazana struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor na dan 31.12.2016.

Vrsta stanovanja Stevilo enot

Neprofitno 1.902
Neobnovljeno trzno 95
Trino 21
Sluzbeno 33
Oskrbovano 13
Zatasna bivalna enota 50
Hisnisko 1
SKUPAJ 2.115




POSLOVNO FINANCNI NACRT 2017

V nadaljevanju je podan tabelari¢ni prikaz Stevila stanovanj v lasti JMSS Maribor v zadnjih 12
letih (od leta 2005 do vkljuéno leta 2016), iz katerega je razvidno, da Stevilo le-teh
konstantno upada. JMSS Maribor je primoran prodajati lastna stanovanja po metodi javne
drazbe in javne ponudbe (v letih od 2005 do 2008 tudi po metodi javho zasebnega
partnerstva), saj pobrane najemnine komajda zadoS¢ajo za redne stroske, zmanjka pa
denarja za investicijsko vzdrZevanje obstojeCega stanovanjskega fonda in nove investicije.
Neprofitne najemnine so zamrznjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003. V kolikor bi upostevali
zgolj revalorizacijo denarnih zneskov (po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije) bi
se morale za ohranitev realne vrednosti najemnine do sedaj povisati za okvirno 29 %.
Nadalje k padcu najemnin pripomorejo Se novi tockovalni zapisniki stanovanj, ki v primerjavi
s predhodnimi niZje vrednotijo stanovanja, zato je tudi neprofitha najemnina posledi¢no
nizja. Dodatno je stanovanjske sklade v letu 2008 obremenila subsidiarna odgovornost za
obratovalne stroSke najemnika, leta 2014 pa Se uvedba energetskih izkaznic. Ustanovitelji
JMSS Maribor so do leta 2010 v namensko premozenje sklada brezplacno prenasali
stanovanja po zaklju¢eni denacionalizaciji in zemljis¢a za gradnjo neprofitnih stanovanj,
zadnjih nekaj let pa tudi tega vira uresniCevanja obcinske stanovanjske politike ni vec.

Vse navedeno rezultira, da JMSS Maribor realno razpolaga s priblizno polovico manj sredstev
kot ob uveljavitvi SZ-1 leta 2003, kar ima za posledico zmanjsSevanje Stevila stanovanj v lasti

JMSS Maribor.

Leto Stevilo stanovanj Zmanjsanje fonda (%)

2005 2.523

2006 2.458 2,58

2007 2.438 3,37

2008 2.426 3,84

2009 2.380 5,67

2010 2.367 6,18

2011 2.288 9,31

2012 2.267 10,15
2013 2.225 11,81
2014 2.182 13,52
2015 2.149 14,82
2016 2.115 16,17

Opomba: Podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta.
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Po Odloku o ustanovitvi JMSS Maribor iz leta 2011 znasa vrednost namenskega premozZenja
JMSS Maribor 138.286.560 €, delezi obcin ustanoviteljic JMSS Maribor pa so razvidni iz

spodnje tabele.

Delezi ustanoviteljic v namenskem premozenju:

Obcina ustanoviteljica JMSS Maribor Delez v namenskem premozenju
Mestna obcina Maribor 80,7316 %
Obcina Hoce — Slivnica 6,0263 %
Obcina MiklavZ na Dravskem polju 3,6191%
Obcina Duplek 3,6130 %
Obcina Race — Fram 3,5255 %
Obcina Star3e 2,4845 %

Lega stanovanj na dan 31.12.2016:

Lega stanovanj Stevilo stanovanj Okvirni delez
Mestna obcina Maribor 2.061 97,45 %
Obcina Hoce — Slivnica 13 0,61 %
Obcina Miklavz na Dravskem polju 4 0,19%
Ob¢ina Duplek 15 0,71%
Obcina Race — Fram 12 0,57 %
Obcina Starse 10 + hisa dvojcek 0,47 %

Delezi ustanoviteljic v namenskem premozenju in lega stanovanj na dan 31.12.2016:
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3  Prihodki

V IMSS Maribor nacrtujemo v letu 2017 skupaj 6.638.702 € prihodkov. Od tega nacrtujemo
prihodke v visini 3.197.000 € iz naslova nedavcnih prihodkov, prihodke v visini 977.050 € iz
naslova kapitalskih prihodkov in prihodke v visini 2.464.652 € iz naslova transfernih

prihodkov.

3.1 Nedavcni prihodki

V letu 2017 nacrtujemo 3.197.000 € nedavinih prihodkov. Med nedavéne prihodke
pristevamo prihodke od obresti, prihodke od premozenja (vkljuceni prihodki od najemnin)
ter druge nedavéne prihodke (sodni stroski, odskodnine za Skodne dogodke s strani
Zavarovalnice Sava d.d., vracilo davka od dohodkov pravnih oseb - preplacila akontacij davka

v letu 2016).

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 2017 jih nacrtujemo v

viSini 25.000 €.

3.1.2 Prihodki od premozenja

V letu 2017 nacrtujemo prihodke od premozenja v skupni visini 3.000.000 €.

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

2007).
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3.1.2.1 Dodeljevanje stanovanj in zacasnih bivalnih enot

V letu 2017 predvidevamo naslednje aktivnosti na podrocju dodeljevanja stanovanj in

zacasnih bivalnih enot:

zaradi naknadno pridobljene razpolagalne pravice s strani Stanovanjskega sklada RS,
kot tudi dodatnih lastnih obnovljenih nezasedenih neprofitnih stanovanj, nadaljevati
oddajo neprofitnih stanovanj po razpisu iz leta 2015,

izdati odloCbe o uvrstitvi prosilcev na prednostne liste po javhem razpisu iz leta
2016, pri Cemer se bodo stanovanja oddajala glede na razpolozljivo Stevilo
obnovljenih stanovanj (oddali bomo okvirno 50 enot, od tega 40 enot za obclane
MOM in po 2 enoti za obcane vsake od ostalih obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor; v
primeru vecjega Stevila razpoloZljivih stanovanj bomo ohranili sorazmerni delez
oddanih stanovanj po obcinah ustanoviteljicah JMSS Maribor),

izvesti naslednji javni razpis za oddajo neprofitnih stanovanj v najem za okvirno 50
sproscenih enot, pri cemer se bodo stanovanja oddajala glede na razpolozljivo
Stevilo obnovljenih stanovanj (oddali bomo okvirno 50 enot, od tega 40 enot za
obc¢ane MOM in po 2 enoti za ob¢ane vsake od ostalih oblin ustanoviteljic JMSS
Maribor),

izvesti razpis za oddajo okvirno 20 neobnovljenih trznih stanovanj,

nadaljevati z razpisom za oddajo obnovljenih trZznih stanovanj v najem (vsakega
prvega v mesecu se osvezi nabor trznih stanovanj, ki so na razpolago za oddajo),

Vv primeru izpraznitve in izkazane potrebe po sluzbenih stanovanjih izvesti razpis za
oddajo le-teh,

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

dodeliti bivalne enote za zacasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih

oseb.
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3.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

V letu 2017 bodo v nadomestna stanovanja preseljeni najemniki tistih stanovanj, za katere
bo Sektor za investicije in vzdrZevanje JMSS Maribor v tekotem letu izdal mnenje o

neprimernosti stanovanja in nujnosti preselitve v nadomestno stanovanje.

V letu 2016 smo iz stanovanj, za katera je Sektor za investicije in vzdrzevanje JMSS Maribor
izdal mnenje o neprimernosti stanovanja, preselili 5 najemnikov, postopek preselitve 1

najemnika pa je v teku.

3.1.2.3 Zamenjave stanovanj oziroma preselitve najemnikov

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

¢lanov, bodisi zaradi bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika.

Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih stanovanj je oblikovan seznam c¢akajocih
upravicencev za zamenjavo stanovanj, na katerem se je na dan 31.12.2016 nahajalo 27
najemnikov. V letu 2017 bodo tako glede na Stevilo razpolozljivih primernih neprofitnih
stanovanj upravicencem po seznamu CakajoCih za zamenjavo stanovanj 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 sprozitev ustreznih ukrepov

V letu 2017 bomo kot doslej aktivno preverjali in opominjali vse najemnike, ki ne placujejo ali
neredno placujejo najemnino in stroske, ki se placujejo poleg najemnine. Z Centrom za
socialno delo Maribor in dolzniki bomo nadaljevali z aktivnim sodelovanjem ter kot do sedaj
nudili mozZnosti obro¢nega odplacila dolga in placila dolga iz socialnih transferjev (na primer:

iz izredne denarne socialne pomoci).
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Zoper najemnike, ki ne bodo aktivno pristopili k poplacilu svojega dolga, bomo primorani
ustrezno ukrepati, in sicer bomo redno vlagali izvrSilne predloge za placilo najemnin preko
Centralnega oddelka za verodostojno listino na Okrajnem sodis¢u v Ljubljani, tozbe na
odpoved najemnih pogodb in izvrilne predloge za prisilno izpraznitev stanovanj. Ob tem
bomo nadaljevali tako, kot v preteklih letih, z Ze za¢etimi pravdnimi in izvrSilnimi postopki na
odpoved najemnih pogodb in izpraznitev stanovan;.

Od sredine leta 2016 je JMSS Maribor upravic¢en do oprostitve placila sodnih taks, kar JMSS
Maribor omogoca azurno sodno izterjavo brez dodatnih stroskov.

Na dan 31.12.2016 imamo v izvrsbi terjatve iz naslova glavnic najemnine v visini 1.070.836 €

(za primerjavo dne 31.12.2015 je bilo v izvrsbi 1.093.996 €).

Pregled Stevila deloZacij po posameznih letih:

Stevilo razpisanih stevilo izvrSenih stevilo odloZenih stevilo ponovno
delozacij delozacij delozacij sklenjenih pogodb
2013 135 39 96 8
2014 112 25 87 8
2015 147 44 103 25
2016 86 26 60 29

3.1.3 Drugi nedavcni prihodki

V letu 2017 nadrtujemo druge nedavcne prihodke v visini 172.000 €, ki se nanasajo na
prihodke, pridobljene iz naslova sodnih stroskov, katere so nam najemniki dolzni povrniti v
skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, na placilo odSkodnin za Skodne dogodke s strani
Zavarovalnice Sava d.d. in na vracilo prevec placanih akontacij iz naslova davka od dohodkov

pravnih oseb v letu 2016.

3.2 Kapitalski prihodki

Med kapitalske prihodke pristevamo prihodke od prodaje osnovnih sredstev. Sem spadajo

prihodki od prodaje vedstanovanjskih stavb in stanovanj po trzni vrednosti (javna drazba

praznih stanovanj in neposredna pogodba), prihodki po javni ponudbi za zasedena
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stanovanja in prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢. V letu 2017 jih nacrtujemo v skupni

viSini 977.050 €.

3.2.1 Prihodki od prodaje ve¢stanovanjskih stavb in stanovanj po trzni vrednosti (javna

drazba za prazna stanovanja in neposredna pogodba)

V letu 2017 nacrtujemo prihodke od prodaje vecéstanovanjskih stavb in stanovanj po trzni
vrednosti v skupni vrednosti 840.000 €, od tega 450.000 € od prodaje po javni drazbi in
390.000 € od prodaje po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo).

3.2.1.1 Prodaja nepremicnin po javni drazbi

Prazna stanovanja, katerih obnova ni ekonomsko utemeljena, JMSS Maribor v skladu z
Zakonom o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
st. 86/2010, 75/2012, 50/2014, 90/2014, 14/2015 in 76/2015), Uredbo o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 34/2011, 42/2012,
24/2013, 10/2014 in 58/2016) in Splosnimi pogoji poslovanja Javnega medobdinskega
stanovanjskega sklada Maribor (Medobdinski uradni vestnik, st. 1/2009 — UPB1, 17/2012 in
7/2015 — v nadaljevanju splosni pogoji poslovanja)! prodaja po postopku javne drazbe.
Princip prodaje na javni drazbi zagotavlja lojalno konkurenco med ponudniki. Ta metoda
prodaje sledi cilju gospodarnosti, in sicer, da se stvar proda po najvisje izklicani ceni. V letu
2017 sta predvideni dve javni drazbi.

Iz prodaje nepremicnin po javni draZzbi ocenjujemo realizacijo prihodkov v okvirni visini
450.000 €. Ocena temelji na podlagi nabora nepremicnin za prodajo po javni drazbi, izkuSenj

iz preteklih let, gospodarskih razmer in upada kupne moci prebivalstva.

1 Nadzorni svet je na svoji 7. redni seji, dne 29. 12.2016, obravnaval nove Splodne pogoje poslovanja JMSS
Maribor in sprejel sklep, da se le-ti dajo v soglasje mestnemu in obcinskim svetom. Novi Splosni pogoji
poslovanja JMSS Maribor bodo stopili v veljavo, v kolikor bo podano soglasje mestnega sveta obcine
ustanoviteljice, ki ima v skladu vecinski kapitalski delez (to je Mestnega sveta MOM) in vsaj Se enega
obcCinskega sveta preostalih obcin ustanoviteljic JMSS Maribor, ter po objavi v Medobcinskem uradnem
vestniku. Dolocila novih splosnih pogojev glede razpolaganja z nepremicninami so usklajena z veljavno
zakonodajo, pri cemer po vsebini bistveno ne odstopajo od trenutno veljavnih splosnih pogojev poslovanja.
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3.2.1.2 Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo)

JMSS Maribor prodaja nepremicnine zgolj izjemoma na podlagi neposredne pogodbe v
skladu z Zakonom o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti,
Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in sploSnimi
pogoji poslovanja. Neposredna prodaja nepremicnin se lahko izvrsi le pod pogoji, ki jih

doloca 23. ¢len Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.

Upostevaje nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem, ki je priloga tega poslovno financnega
nacrta, ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje nepremicnin po neposredni pogodbi
(vklju€no z menjavami) v okvirni visini 390.000 €, od tega:
= 90.000 € iz naslova menjave stanovanj z nepremi¢ninami MOM,
= 50.000 € iz naslova prodaje solastniskih delezev stanovanj in objektov oziroma
skupnih delov objektov,
= 250.000 € iz naslova menjave objekta Oroznova ulica 7, Maribor, s poslovnim
prostorom na naslovu Grajski trg 1, Maribor, oziroma za drugo primerno

nepremicnino v lasti MOM.

3.2.2 Prodaja nepremicnin po metodi javnega zbiranja ponudb (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 premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in sploSnimi
pogoji poslovanja. JMSS Maribor prodaja zasedena stanovanja zgolj na podlagi vloge
najemnika in pod pogojem, da je Komisija za preucitev utemeljenosti vlog za odkup
zasedenih stanovanj podala predhodno soglasje (npr. zaradi slabega stanja stanovanja in/ali
objekta ter potrebnih nadaljnjih vlaganj JIMSS Maribor).

Upostevaje realizacijo prihodkov prodaje zasedenih stanovanj v preteklih letih pri¢akujemo,
da bomo glede na nase izkusnje in obstojece trzne razmere v letu 2017 ustvarili prihodek v
viSini 127.050 €. Vrednosti stanovanj je Ze v letu 2016 ocenil pooblasceni ocenjevalec

vrednosti nepremicnin in tako dolocil njihovo ocenjeno trzno vrednost. Tako dolocena
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vrednost bo pri izvedbi postopka prodaje predstavljala izklicno ceno na javnem zbiranju

ponudb, v kolikor se bodo najemniki odlocili za nakup.

3.2.3 Prodaja stavbnih zemljiS¢ po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo)

JMSS Maribor prodaja nepremiénine zgolj izjemoma na podlagi neposredne pogodbe v
skladu z Zakonom o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti,
Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in sploSnimi
pogoji poslovanja. Neposredna prodaja nepremicnin se lahko izvrsi le pod pogoji, ki jih

doloca 23. ¢len Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.

Upostevaje nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem, ki je priloga tega poslovno financnega
nacrta, ocenjujemo realizacijo prihodkov od prodaje stavbnih zemljiS¢ po neposredni
pogodbi v okvirni visini 10.000 €.

Gre za menjavo nepremicnin v lasti JMSS Maribor z nepremiéninami v lasti MOM v okvirni
skupni vrednosti 100.000 €, od tega zneska 10.000 € iz naslova menjave stavbenega
zemljis¢a v Kamnici in 90.000 € iz naslova menjave stanovanj, podrobneje navedeno v

poglavju 3.2.1.2 »Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo)«.

3.3 Transferni prihodki

V letu 2017 nadrtujemo 2.464.652 € transfernih prihodkov, od tega je za subvencioniranje
najemnin s strani MOM ter oblin Hoce — Slivnica, StarSe, Duplek, Ra¢e — Fram in MiklavZ na
Dravskem polju predvideno 680.000 €. Visina subvencije za posameznega najemnika lahko

znas$a najvec do visine 80 % neprofitne najemnine.

Pregled prejetih subvencij po posameznih letih v €:

Leto 2013 Leto 2014 Leto 2015 Leto 2016

Subvencija najemnin (skupaj za
neprofitna stanovanja in trzna 645.158 664.614 620.485 679.744
stanovanja)
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S strani MOM nacrtujemo v letu 2017 povrnitev sredstev v viSini 150.000 €. Prihodki se
nanasajo na upravljanje, tekoCe in investicijsko vzdrZevanje, prenovo in zavarovanje
stanovanj v postopkih denacionalizacije, stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor in
stanovanj v lasti MOM.

V letu 2017 nadrtujemo za energetsko prenovo stavb na naslovu Engelsova ulica 42, 44, 46,
48, 50 in 52 transferne prihodke iz proracuna MOM v viSini 904.652 € in sredstva iz
drzavnega proracuna (sredstva iz kohezijskega sklada) v visini 510.000 €, kar smo posebej
opredelili v poglavju 4.3.2.1 »Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52«.

Prav tako nacrtujemo v letu 2017 transferne prihodke za rekonstrukcijo objekta na naslovu
Sentiljska cesta 19 v vi$ini 200.000 € s strani SSRS kot sofinancerja in 20.000 € s strani
drzavnega proracuna (sredstva iz kohezijskega sklada), kar smo posebej opredelili v poglavju

4.3.2.3 »Sentiljska cesta 19«.

4 Odhodki

V JMSS Maribor v letu 2017 nacrtujemo odhodke v skupni viSini 6.638.702 €, od tega
2.870.060 € iz naslova tekocih odhodkov, 100 € iz naslova tekocih transferov ter 3.768.542 €

iz naslova investicijskih odhodkov.

4.1 Tekoci odhodki

V JMSS Maribor v letu 2017 nacrtujemo 2.870.060 € odhodkov iz naslova tekocih odhodkov,
ki zajemajo place in druge izdatke zaposlenim in prispevke za socialno varnost, izdatke za

blago in storitve ter placila obresti od kreditov.

4.1.1 Place in drugi izdatki zaposlenim

V JMSS Maribor za leto 2017 nacrtujemo sredstva za place in druge izdatke zaposlenim v
visini 710.000 €. Znesek je izracunan na podlagi Zakona o ukrepih na podrocju plac in drugih
stroskov dela za leto 2017 in drugih ukrepih v javnem sektorju (Uradni list RS, $t. 88/2016) in

je glede na leto 2016 povisan zaradi poviSanja regresa za letni dopust, napredovanj javnih
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usluzbencev, povisanj premij dodatnega kolektivnega pokojninskega zavarovanja in
zaposlitve javne usluzbenke konec leta 2016 (s Poslovno finan¢nim nacrtom za leto 2016 je
bila v letu 2016 predvidena 1 nova zaposlitev, ki je bila realizirana dne 15.12.2016, tako da za

to javno usluzbenko v letu 2016 Se ni bilo odhodkov).

4.1.2 lzdatki za blago in storitve

V letu 2017 nacrtujemo 1.939.060 € izdatkov za blago in storitve. V to skupino so zajeti
stroski upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter stroski garancij in ostali
stroski namenskega premoZenja (revizija poslovanja, stroski UJP storitev, stroski bancnih

storitev in ¢lanarina pri Gospodarski zbornici Slovenije).

4.1.2.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj nacrtujemo 1.766.060 €, kar zajema naslednje odhodke:

= nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje
upraviteljem, v visini 220.000 €,

= tekode vzdrZevanje stanovanj v visini 570.000 €,

= zavarovanje stanovanj v visini 56.000 €,

= obrocno vodenje kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, v visini
60 €,

= ostali stroski stanovanj v visini 825.000 € (vklju¢ena subsidiarna odgovornost),

= ypravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v
lasti ustanoviteljic JMSS Maribor v visini 25.000 €,

= ypravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM v visini 70.000 €.

4.1.2.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj in ve¢stanovanjskih stavb upravnikom (Cestni inZeniring d.o.o., Ista
d.o.o., Staninvest d.o.o0., Tamstan d.o.o., Stanovanjska zadruga Smreka z.0.0., Major Domus

d.o.o., Upra — Stan d.o.0., Kommunio d.o.o. in drugim) v letu 2017 nacrtujemo sredstva v
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viSini 220.000 €. V skladu s 118. ¢lenom veljavnega Stanovanjskega zakona in 2. ¢lenom
Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in
postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, §t. 131/2003, 142/2004
in 99/2008, 62/2010-ZUPJS, 40/2011, 79/2015 in 91/2015) 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 stanovanj in ve¢stanovanjskih

stavb.

Za upravljanje stanovanj sta bila v letu 2015, na podlagi javnega narocila velike vrednosti s
postopkom zbiranja ponudb po odprtem postopku in po merilu najnizje cene, izbrana
ponudnika Cestni inZeniring d.o.o. in Ista d.o.o., ki sta nastopila s skupno ponudbo v
vrednosti 279.380 € z DDV za obdobje 3 let. Tako skupni znesek mesecnega nadomestila
upravnikoma Cestni inZeniring d.o.o. in Ista d.0.0. znaSa 7.760,55 € z DDV. Pogodba je v

veljavi od dne 1.11.2015 in upostevaje pogodbeno obdobje velja do dne 30.10.2018.

4.1.2.1.2 Tekoce vzdrievanje stanovanj

Glede na razpolozZljive finan¢ne vire bomo v letu 2017 namenili za tekoce vzdrievanje
neprofitnih, oskrbovanih, trznih in sluzbenih stanovanj ter vec¢stanovanjskih stavb sredstva v
visini 570.000 €.

Predvidena sredstva bodo namenjena za tekoCe vzdrZevanje stanovanj in za nujna

nepredvidena vzdrZzevalna dela na objektih in v stanovanjih.

4.1.2.1.3 Zavarovanje stanovanj

Za zavarovanje stanovanj v letu 2017 nacrtujemo 56.000 €. Odskodninski zahtevki, ki jih
prejemamo, se v vecini nanasajo na povracilo nematerialne Skode, ki nastane zaradi
poskodovanja fizicne osebe v skupnih prostorih stavb. Vsak posamezen primer razis¢éemo ter
informacije posredujemo zavarovalnici, ki odSkodnino v primeru utemeljenosti zahtevka

povrne.
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4.1.2.1.4 Obrocno vodenje kupnin

Druzba Staninvest d.o.0. za JMSS Maribor vodi oziroma spremlja obro¢na odplacila kupnin za
stanovanja, prodana po dolocilih Stanovanjskega zakona iz leta 1991 za enotno ceno 3,60 €
brez DDV na mesec za pogodbo. V letu 2017 za ta namen nadrtujemo 60 €, ker je v ¢asu

priprave poslovno finan¢nega nacrta sklenjena Se 1 pogodba.

4.1.2.1.5 Ostali stroski stanovanj

Za ostale strosSke stanovanj nacrtujemo v letu 2017 porabo sredstev v viSini 825.000 €, od
tega sredstva v visini 575.000 € zajemajo strosSke nezasedenih stanovanj, stroske cenitev,
stroske notarskih storitev, stroske deloZacij, stroske izvrsiteljev, stroske taks, vracila varscin
za stanovanja, stroske izdajanja poloZnic, stroske oglasevanja, stroske sodnih postopkov,
stroske odvetniSkih storitev, davek od dohodka pravnih oseb, vpis etazne lastnine,
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a, stroske antideloZacijske dejavnosti ter stroske
varovanja stanovanj (Murkova ulica 2, 4 in 6, Makedonska ulica 31, Preradoviceva ulica 17,
17a in 17b, Panonska ulica 47 in 49, Panonska 5b, V borovju 7 in ostala stanovanja po
izkazani potrebi).

Stroski v viSini 250.000 € so namenjeni za subsidiarno obveznost placil obratovalnih stroskov,
saj je z dne 25.6.2008 pricela veljati novela Stanovanjskega zakona SZ-1, ki je spremenila 24.
Clen. Zakon je za lastnike neprofitnih stanovanj do spremembe 24. ¢lena dolocal, da je
dolznik vseh terjatev iz naslova obratovanja vec¢stanovanjske stavbe izklju¢no najemnik in je
izkljuceval odgovornost lastnika neprofitnega stanovanja za placevanje obratovalnih stroskov
najemnika. Z navedeno spremembo je zakonodajalec dolocil, da je sicer dolznik vseh terjatev
iz naslova obratovanja veclstanovanjske stavbe Se vedno najemnik, ampak da lastnik
stanovanja odgovarja za obratovalne stroske najemnika subsidiarno. Navedeno pomeni, da
poleg najemnika tudi lastnik neprofitnega stanovanja odgovarja upravniku za neplacevanje
obratovalnih stroskov s strani najemnika.

Zaradi subsidiarne odgovornosti lastnika stanovanja za neplaane obratovalne stroske
najemnika bomo v letu 2017 Se nadalje pozorno obravnavali najemnike, ki ne placujejo

obratovalnih stroskov in kljub placanim obveznostim iz naslova najemnine priceli s postopki



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2017

na odpoved najemnih pogodb. Na dan 31.12.2016 imamo v izvrsShi terjatve iz naslova

placanih zneskov subsidiarne odgovornosti lastnika v visini 600.609 €.

4.1.2.1.6 Upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti

ustanoviteljic JMSS Maribor

Za upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti
ustanoviteljic JIMSS Maribor nacrtujemo v letu 2017 sredstva v visini 25.000 €, ki jih dobimo
povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredeljeno v tocki »3.3 Transferni prihodki«. Na podlagi
Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s pripadajo¢imi dodatki,
opravlja JMSS Maribor vzdrZevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovaniji,
upravljanje. 1z naslova te pogodbe nacdrtujemo sredstva tudi pri investicijskih odhodkih, kar
pa je posebej opredeljeno v tocki »4.3.1.4 |Investicijsko vzdrievanje stanovanj v

denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic JIMSS Maribor«.

4.1.2.1.7 Upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo v letu 2017 sredstva
v viSini 70.000 €, ki jih dobimo povrnjena s strani MOM, kar je Ze opredeljeno v tocki »3.3
Transferni prihodki«. Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne
10.3.2006, s pripadajo¢imi dodatki, opravlja JMSS Maribor vzdrzevalna dela in druga
so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM. Iz naslova te pogodbe
nacrtujemo sredstva tudi pri investicijskih odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v tocki

»4.3.1.5 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM«.

4.1.2.2 Drugiizdatki za blago in storitve

Za izdatke za blago in storitve nacrtujemo v letu 2017 sredstva v visini 153.000 €.
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4.1.2.2.1 Stroski poslovanja sklada

Znesek v visini 145.000 € predstavljajo stroski poslovanja sklada, ki zajemajo izdatke za
pisarniski material, obratovalne stroske poslovnih prostorov sklada, najemnina za poslovne
prostore, izdatke za sluzbeno vozilo, stroSke za vzdrievanje racunalniSke podpore

programov, izdatke za strokovno izobraZevanje zaposlenih in podobno.

4.1.2.2.2 Varnost in zdravje pri delu

Znesek v visini 8.000 € je namenjen za stroske varnosti in zdravja pri delu.

Varno delo predstavlja doprinos k pocutju zaposlenih na delovnhem mestu, kar vpliva na vecjo
storilnost s ¢im boljSo izrabo sredstev za delo, predmetov dela, ¢asa in finanénih sredstev.
Varstvo pri delu izvajamo na podlagi veljavnih predpisov s podrocja varnosti in zdravja pri
delu, varstva okolja in poZarnega varstva.

Pri izvajanju varstva pri delu in varstva pred pozarom sodelujemo z Ambulanto dr. Lovse,
podjetjem Varnost d.d. in pooblasc¢enim servisom za servisiranje gasilnih aparatov (Gasilko

d.o.0.).

V JMSS Maribor za vse zaposlene zagotavljamo pogoje in zasCitna sredstva 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.

Na osnovi sprejete izjave o varnosti z oceno tveganja se obdobni zdravniski pregledi vrsijo po
Casovnih obdobjih, dolocenih s strani izbranega zdravnika. V letu 2017 bomo tako 10

zaposlenih napotili na obdobni zdravniski pregled.

Zakon o varnosti in zdravju pri delu (ZVZD-1, Uradni list RS, $t. 43/2011) v svojem 32. ¢lenu
opredeljuje obveznosti delodajalcev glede promocije zdravja na delovhem mestu. V ta
namen bomo v JMSS Maribor namenili sredstva za uresniCevanje le-tega, naredili plan

rekreacije ter opredelili ustrezen nacin spremljanja le-te.

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

83/2012) bomo opravili letni pregled gasilnih aparatov v poslovnih prostorih.
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Sréna kap je eden najpogostejsih vzrokov umiranja v razvitem svetu in tudi v Sloveniji. Glede
na te ugotovitve bomo v letu 2017 nabavili defibrilator s katerim bomo posamezniku, v
primeru srénega infarkta oziroma nenadnega srénega zastoja, lahko nudili prvo pomoc.

Ker se zavedamo, da je preventiva na podrocju varnosti in zdravja pri delu kljuénega
pomena, se trudimo mozZne vzroke za nastanek poskodb preventivno odpravljati. V sled
navedenega omogocamo zaposlenim, da aktivno sodelujejo s svojimi predlogi glede

izboljSanja delovnih pogojev za svoje delo.

4.1.2.2.3 Notranja usposabljanja in izpopolnjevanja

Izvajalo se bo redno notranje usposabljanje na podrocju racunalnistva, in sicer:

= prakticna uporaba programa JMSS Maribor za vodenje evidenc o nepremicninah,
najemnikih ter dolznikih (interni program JMSS Maribor),

= prakticna uporaba internetnega portala za potrjevanje prejetih ra¢unov, pregled
prejetih in poslanih dokumentov ter potrjevanje odredb (interni program JMSS
Maribor),

= tekoce izpopolnjevanje zaposlenih na podrocju Microsoftovih orodij,

= prakti¢na uporaba finan¢no racunovodskega programa Piramida,

= prakti¢na uporaba e-arhiva.

4.1.2.2.4 Usposabljanje, izpopolnjevanje in izobrazevanje zaposlenih

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

direktorica JMSS Maribor.

Strokovno izobrazevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivne pogodbe za negospodarske
dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, st. 18/1991 s pripadajocimi aneksi), ki doloca,
da ima delavec, ki je razporejen na delovno mesto, za katero se zahteva najmanj srednja
strokovna izobrazba, na leto pravico do najmanj 5 dni strokovnega izobrazevanja v zvezi z

delom, ki ga opravlja.



POSLOVNO FINANCNI NACRT 2017

Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni izvajalci. V letu 2017 bomo
zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogocimo vsaj eno strokovno izobrazevanje v

skladu s potrebami delovnega procesa, ki ga opravljajo.

JMSS Maribor ima sklenjeni 2 pogodbi o izobrazevanju za pridobitev izobrazbe na IIl.
bolonjski stopnji po programu »Javna uprava« na Fakulteti za drzavne in evropske Studije, in
sicer z 1 javno usluzbenko po merilih za prehode za 2. in 3. letnik ter z 1 javno usluzbenko po

merilih za prehode za 3. letnik.

4.1.2.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozenja

Za stroske bancnih garancij za najeta posojila, stroske revizije poslovanja, stroske UJP
storitev, stroske bancnih storitev in ¢lanarine pri Gospodarski zbornici Slovenije nacrtujemo

porabo sredstev v visini 20.000 €.

4.1.2.3.1 Standard kakovosti SIST ISO 9001

JMSS Maribor je pridobil standard kakovosti SIST ISO 9001 v letu 2008 in je imel veljaven
certifikat do januarja 2017. V kolikor bi JMSS Maribor Zelel z certificiranjem standarda
nadaljevati, bi moral v letu 2017 vzpostaviti novi standard kakovost SIST EN ISO 9001:2015.

Upostevaje, da je do sedaj vzpostavljen sistem ucinkovit in zagotavlja kakovost delovanja

tako v notranjem kot zunanjem okolju, se JMSS Maribor za nadaljnje certificiranje ni odlocil.

4.1.2.3.2 Certifikat Druzini prijazno podjetje

JMSS Maribor je na osnovi pridobljenega osnovnega certifikata Druzini prijazno podjetje, ki
ga je pridobil dne 21.11.2014, v letu 2015 in v letu 2016 izvedel nabor ukrepov v skladu z
izvedbenim nacrtom plana implementacije.

Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je edini tovrstni certifikat v
Sloveniji. Zagotavlja kratkorocne in dolgorocne pozitivne ucinke glede usklajevanja

poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kazejo v zmanjsanju fluktuacije, kvote
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bolniskih odsotnosti, kvote nege, Stevila nezgod ipd. ter k vecanju zadovoljstva, motivacije in

pripadnosti zaposlenih, kar pomeni jasne pozitivhe ekonomske ucinke.

V sklopu certifikata in s sprejetjem ukrepov, se je delavcem omogocilo lazje uskladiti
poklicno in druzinsko Zivljenje v razli¢nih situacijah.

Skozi notranji postopek pridobitve osnovnega certifikata je JMSS Maribor dolocil izbrane cilje
in ukrepe, ki jih v dolo¢enem ¢asovnem razponu uresnicuje in izvaja. Pridobitev osnovnega
certifikata je bila delno sofinancirana iz Evropskega socialnega sklada. Glede na navedeno je
JMSS Maribor uposteval navodila za informiranje in obves¢anje javnosti o kohezijskih in
strukturnih skladih na nacin, da je na vseh dopisih in internetni strani ob registriranem znaku
»Druzini prijazno podjetje — osnovni certifikat« vpeljal tudi logotip Evropskega socialnega
sklada. Slednji je sprejel nove oblikovne resitve logotipov, ki so usmerjeni k povecanju
prepoznavnosti posameznih vsebinskih podrodij Evropske kohezijske politike v Sloveniji za

leto 2014-2020. Sedaj sta logotipa sledeca:

OSMOVNI CERTIFIKAT

[ "_"""'.‘_-___-_.--\: =

.._;,\_-\.1:-5:3'"':L . 'E:.

| %ﬁ | * ¥ %

e A EVROPSKA UNIJA
£ @ Drudini " EVROPSKI

» | prijazno

ks

SOCIALNI SKLAD
NALOZBA V VASO PRIHODNOST

w0 podjetje
V letu 2017 bomo nadaljevali s sprejetimi aktivnostmi iz nabora ukrepov v sklopu
pridobljenega osnovnega certifikata, ker stremimo k pozitivnim uclinkom usklajevanj
poklicnega in druZinskega Zivljenja. Prizadevamo si, da bi na podlagi uspesne realizacije
ukrepov po preteku triletnega obdobja od pridobitve osnovnega certifikata JMSS Maribor, to

je konec leta 2017, pridobil tudi polni certifikat Druzini prijazno podjetje.

4.1.3 Placila domacih obresti

Za odplacilo posojil (za del, ki odpade na obresti) naértujemo sredstva v visini 111.000 €.

Odplacilo obresti od posojil SSRS nacrtujemo v visini 81.000 €, sredstva v visini 13.000 € se

nanasajo na odpladilo obresti kredita najetega pri banki Abanka d.d. za nakup zacasnih



http://www.certifikatdpp.si/images/izdelki/hires/slika/oc_dpp_cmyk_001.jpg
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bivalnih enot ter sredstva v visini 17.000 € se nanasajo na odplacilo obresti kredita najetega
pri banki Sberbank d.d., ki smo ga najeli v letu 2012 za nakup stanovanj (podane so vrednosti
na podlagi prejetih amortizacijskih nacrtov). V mesecu decembru 2016 smo z banko
Sberbank banka d.d. podpisali Aneks st. 1 k Pogodbi o dolgoro¢nem eurskem kreditu st. 640-
51-506843 in s tem znizali obrestno mero iz prvotne 3 — mesec¢ni EURIBOR + 4,15 % na

sedanjo 3 — mesecni EURIBOR + 2,23 %.

4.2 Tekodi transferi

Za placilo obveznih zakonskih prispevkov za SSRS in Slovenski drzavni holding d.d., ki se
placujejo od obrocnih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, na¢rtujemo

v letu 2017 sredstva v visini 100 €.

4.3 Investicijski odhodki

V letu 2017 nacrtujemo investicijske odhodke v visini 3.768.542 €. Pod investicijske odhodke
spadajo:

* investicijsko vzdrZzevanje v visini 1.058.274 €,

= prenova in izboljSava neprofitnih stanovanj in objektov v visini 2.010.268 €,

= jzgradnja in nakup nepremicnin v visini 700.000 €.

4.3.1 Investicijsko vzdrZzevanje

Za investicijsko vzdrZevanje v letu 2017 nacrtujemo sredstva v viSini 1.058.274 £.
Investicijsko vzdrZevanje zajema:
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 523.274 €,
= vzdrZevanje iz rezervnega sklada v visini 460.000 €,
= investicijsko opremo in informatiko v visini 20.000 €,
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS Maribor v visini 20.000 €,

= jnvesticijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v visini 35.000 €.
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4.3.1.1 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

Za investicijsko vzdrzevanje stanovanj, vklju¢no z izdelavo energetskih izkaznic, v letu 2017
nacrtujemo sredstva v viSini 523.274 €. Nacrtujemo celovito obnovo 15 stanovanjskih enot in
delno obnovo v okvirno 40 stanovanjih, namenjenih za naslednji razpis za oddajo neprofitnih
stanovanj. Za obnovljena stanovanja in stanovanja, ki jih bomo prodajali na javni drazbi,
bomo narocili izdelavo energetskih izkaznic. Naértovana obnova se bo lahko realizirala v
primeru uspesSne prodaje nepremicnin. Navajamo primere Ze izpraznjenih stanovanj, v

katerih bomo izvedli prenovo.

Koroska cesta 65, Maribor, stanovanje $t. 2, povr$ina 72 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode, urediti elektricno napeljavo, zamenijati
stavbno pohistvo, obnoviti kopalnico ter izvesti
slikopleskarska dela. Ocenjena  vrednost

obnove znasa 26.800 €.

Makedonska ulica 31, Maribor, stanovanje. $t. 26, povr$ina 65 m?

V stanovanju je potrebno delno zamenjati in
delno obnoviti finalne pode, obnoviti
elektricno napeljavo, vodovodne instalacije,
zamenjati stavbno pohistvo in ogrevalna
telesa, obnoviti  kopalnico in izvesti
slikopleskarska dela. Ocenjena vrednost

obnove znasa 21.100 €.
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Markoviéeva ulica 13, stanovanje $t. 12, povr$ina 62 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode, vodovod, odto¢no in elektri¢no
napeljavo, zamenjati stavbno pohistvo,
obnoviti kopalnico ter izvesti slikopleskarska
dela. Ocenjena vrednost obnove znasa 21.300

€.

Meljska cesta 93, stanovanje $t. 5, povrsina 53 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode, vodovod, odto¢no in elektricno
napeljavo, stavbno  pohistvo,  obnoviti
kopalnico ter izvesti slikopleskarska dela.

Ocenjena vrednost obnove znasa 24.600 €.

Ob gozdu 6, stanovanje 3t. 10, povr$ina 21 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode in elektricno napeljavo, urediti kopalnico,
namestiti grelna telesa in izvesti
slikopleskarska dela. Ocenjena vrednost

obnove znasa 12.300 €.
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Ob gozdu 12, stanovanje §t. 15, povrsina 36 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode in elektricno napeljavo, urediti kopalnico,
zamenjati stavbno pohistvo, namestiti grelna
telesa in izvesti slikopleskarska dela. Ocenjena

vrednost obnove znasa 18.100 €.

Ob gozdu 14, stanovanje $t. 6, povr$ina 36 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode in elektricno napeljavo, urediti
kopalnico, namestiti grelna telesa in izvesti
slikopleskarska dela. Ocenjena vrednost

obnove znasa 14.100 €.

Ptujska cesta 55, stanovanje 3t. 2, povrsina 31 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne
pode, obnoviti opleske in elektricno napeljavo
ter zamenjati stavbno pohistvo. Ocenjena

vrednost obnove znasa 16.700 €.
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Regentova ulica 18, stanovanje 3t. 303, povrsina 55 m?

V stanovanju je potrebno zamenjati finalne

pode, obnoviti opleske in elektricno

napeljavo, zamenjati stavbno pohistvo in
vhodna vrata ter obnoviti kopalnico. Ocenjena

vrednost obnove znasa 22.700 €.

4.3.1.2 Vzdrievanje iz rezervnega sklada

Za vzdrzevanje skupnih delov in naprav objektov iz rezervnega sklada nacrtujemo v letu 2017

sredstva v visini 460.000 €.

4.3.1.3 Investicijska oprema in informatika

V letu 2017 bomo nadaljevali z dopolnitvami programa »JMSSM«, katerega uporabljamo za
evidence nepremicnin, sklepanje najemnih pogodb in aneksov ter izvajanje drugih nalog s
stanovanjskega podrocja, glede na potrebe posameznih sektorjev in sluzb, ki se bodo
pojavljale med letom. V primeru sprememb v delovanju programske opreme bomo poskrbeli

za izobrazevanje zaposlenih.

Glede na vse vecje Stevilo zahtevanih informacij ter upoStevaje razvoj informacijskih
tehnologij bomo v letu 2017 dali velik poudarek razvoju internetne aplikacije » WEB postar«.
V to aplikacijo bomo delno prenesli program »JMSSM« in program za razpise. Za uspesno
integracijo posameznih programskih resitev bomo ustrezno poskrbeli za poenotenje oziroma

za povezljivost med posameznimi podatkovnimi zbirkami.
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Dne 27.4.2016 je bila v Evropskem parlamentu sprejeta nova Splosna uredba o varstvu
podatkov (EU 2016/679), ki nam nalaga spremenjen nacin sledenja ter nadzora na osebnimi

podatki. Tako bomo morali do maja 2018 vse programske pakete prilagoditi novi uredbi.

Z digitalizacijo arhiva, ki smo jo priceli v letu 2015, bomo v letu 2017 nadaljevali. Zaposlenim

smo v letu 2016 omogocili »on-line« vpogled v elektronski arhiv.

Za investicijsko opremo in informatiko nacrtujemo v letu 2017 sredstva v visini 20.000 €.
Predvidena je zamenjava petih racunalnikov, nakup programske opreme (MS Windows in MS
Office) ter nadgradnja in nakup ostale strojne opreme, skupaj v okvirni vrednosti 10.000 €.

Preostali del sredstev je predviden za nakup dodatne oziroma dotrajane pisarnisSke opreme.

4.3.1.4 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti

ustanoviteljic JMSS Maribor

V tem Poslovno finan¢nem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.6 Upravljanje in tekoce vzdrzevanje
stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor« Ze navedeno,
da JMSS Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne
10.3.2006, s pripadajo¢imi dodatki, opravlja vzdrZevalna dela in druga strokovna opravila v
prenesena v upravljanje. Zaradi slabega stanja objektov v postopku denacionalizacije in po
zakljuCeni denacionalizaciji ter nujnosti izvedbe del se bodo izvajala predvsem dela po
inSpekcijskih odlo¢bah in nujna vzdrievalna dela, za kar nacrtujemo 20.000 €. Navedena
sredstva bodo v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno v tocki »3.3 Transferni

prihodki«.

4.3.1.5 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V tem Poslovno finanénem nacrtu je v tocki »4.1.2.1.7 Upravljanje in tekoce vzdrievanje
stanovanj v lasti MOM« Ze navedeno, da JMSS Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu
sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s pripadajo¢imi dodatki, opravlja

vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in
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investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM nacrtujemo porabo sredstev v viSini 35.000
€. Navedena sredstva bodo v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno v tocki »3.3

Transferni prihodki«.

4.3.2 Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj

V letu 2017 bomo za program obnove objektov (prenove in izboljSave stanovanj) namenili

2.010.268 €.

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

Objekti na naslovih Engelsova ulica 42,
44, 46, 48, 50 in 52 so bili zgrajeni leta
1995 in so v 100 % lasti JMSS Maribor.
Vhoda st. 42 in 44 tvorita eno celoto,
vhodi 46, 48, 50 in 52 pa so v nizu
druge celote. V objektih se nahajata

102 stanovanji z daljinskim

ogrevanjem. Za vse objekte
nacrtujemo energetsko sanacijo, in sicer zamenjavo stavbnega pohistva, izvedbo toplotno
izolacijske fasade in dodatne toplotne ojaditve strehe, izvedbo krovsko kleparskih del,
hidravlicno uravnoteZenje sistema ogrevanja in lokalno prezracevanje z rekuperacijo. Skupna
ocenjena vrednost vseh del, vklju¢no z dokumentacijo, znasa 1.414.652 €.

Za izvajanje ukrepov v okviru Operativnega programa za izvajanje evropske kohezijske
politike v obdobju 2014 — 2020 (v nadaljevanju Operativni program), ki daje poudarek na
spodbujanje naloZzb v energetsko prenovo javnih stavb z zmanjSanjem rabe energije z
zamenjavo stavbnega pohistva, prenovo ali zamenjavo ogrevalnih sistemov in sistemov
hlajenja, notranje razsvetljave in drugo. JMSS Maribor nacrtuje pridobitev sredstev s prijavo
na razpis v visini 510.000 €, sredstva v visSini 904.652 € pa so zagotovljena v proracunu MOM.

V letu 2016 smo Ze izvedli zamenjavo stavbnega pohistva na vhodih Engelsova ulica 42 in 44.
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Vrednost Ze opravljenih del v letu 2016 je znaSala 144.384 € in bo vklju¢ena v vlogo za

sofinanciranje iz kohezijskih sredstev. Ocenjena vrednost del za leto 2017 znasa 1.280.268 €.

4.3.2.2 Vurberk90in 93

Objekt Vurberk 93 je bil zgrajen leta
1750. V objektu se nahajata dva

prostora v lasti obcine Duplek, eno :
lastniSko stanovanje in tri stanovanja
JMSS Maribor (54,77 % delez JMSS
Maribor po podatkih geodetske
uprave Republike Slovenije). Za

objekt nacrtujemo izvedbo fasade, ki

mora biti izvedena v skladu z usmeritvami Zavoda za zascito kulturne dedis¢ine Maribor. Na
objektu Vurberk 90 nacrtujemo zamenjavo dotrajane streSne kritine in delno zamenjavo
stresSne konstrukcije. Ocenjena investicijska vrednost vseh del znasa 57.000 €, od tega je

JMSS Maribor za svoj delez predvidel sredstva v visini 40.000 €.

4.3.2.3 Sentiljska cesta 19

Objekt Sentiljska cesta 19 je bil zgrajen leta
1903. V njem se nahaja 6 stanovanj, ki so
trenutno prazna. S celovito rekonstrukcijo
objekta bomo predvidoma pridobili 6 novih
enot skupne povrsine 300 m2. Projekt bomo
prijavili v Program sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v

letih 2016 do 2020 ( v nadaljevanju Program),

ki ga je razpisal SSRS. Skladno s Programom bi SSRS odkupil polovico stanovanj, za kar bi
ponudil ceno do 1.200 €/m? brez DDV, kot je doloéeno v razpisu Programa. JMSS Maribor bo

v letu 2017 pristopil k pridobitvi projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja in k razpisu




POSLOVNO FINANCNI NACRT 2017

za izbiro izvajalca, v letu 2018 pa je predvidena izvedba rekonstrukcije. Za celotno investicijo

smo predvideli sredstva v visini 450.000 €.

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

JMSS Maribor je lastnik zemljis¢ s parc. st. 1362, 1363/1, 1364/1, 1364/2, 1364/5, 1364/6
in1367, vse k.o. 660-Studenci skupne povrsine 3.712 m?. Na omenjenem zemlji$¢u ima JMSS
Maribor v prihodnosti namen zgraditi stanovanjsko sosesko s 65 stanovanji skupne povrsine
3.600 m?. Za izdelavo ob¢inskega podrobnega prostorskega naérta smo predvideli sredstva v

visini 10.000 €.
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4.3.2.5 Panonska ulica 5b — energetska prenova stavbe

St anovanjski blok z 41 stanovanji je bil
zgrajen leta 1973 kot samski dom za
zaposlene v gradbenem podjetju. V
letu 1995 so z delno rekonstrukcijo
preuredili kuhinje, sanitarne prostore
in kopalnice, fasada pa je (razen

barvanja) Se prvotna. Stanovanja so

ogrevana z etainim  centralnim

T S ek,
ogrevanjem s plinskimi kotli. Energetski razred obj

ekta je E in je potreben celovite

energetske prenove. Predvidena je zamenjava stavbnega pohistva, izvedba toplotno
izolacijske fasade in dodatne toplotne ojacitve strehe, zamenjava etaznih plinskih pedi in
ureditev lokalnega prezradevanje z rekuperacijo. Del potrebnih sredstev bo predvidoma
zagotovljenih iz Operativnega programa, del pa bo zagotovljen v proracunu MOM. Ocenjena
vrednost energetske prenove znasa 538.860 €. V letu 2017 nacrtujemo za dokumentacijo
(projekt za izvedbo, razsirjen energetski pregled, dokument identifikacije investicijskega

projekta) sredstva v visini 20.000 €.

4.3.2.6 Menjava stavbnega pohistva na razlicnih lokacijah

V letu 2017 nacrtujemo zamenjavo stavbnega pohistva v okvirno 30 stanovanjskih enotah na
razlicnih lokacijah na celotnem obmocju delovanja JMSS Maribor in zakljucek izvedbe
zamenjave stavbnega pohistva, ki je bil naCrtovan za leto 2016 in se bo zaradi pritozbe enega
izmed ponudnikov zakljucil v letu 2017. Za vgradnjo stavbnega pohistva so predvidena

sredstva v viSini 150.000 €.

4.3.2.7 Menjava plinskih peci na razli¢nih lokacijah

V letu 2017 bomo izvedli zamenjavo plinskih peci v okvirno 20 stanovanjih na razlicnih

lokacijah. Zamenjali bomo stare dotrajane atmosferske plinske peci, ki za svoje delovanje
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uporabljajo zrak v prostoru, z novejsimi kondenzacijskimi. Za zamenjavo plinskih peci smo

predvideli sredstva v visini 60.000 €.

4.3.3 Nakup nepremicnin

Na tej postavki na€rtujemo sredstva v visini 700.000 €.

4.3.3.1 Nakup stanovanj in zacasnih bivalnih enot (vklju¢no z menjavo)

Skladno z nacrtom ravnanja s stvarnim premoZzenjem v letu 2017 nacdrtujemo nakupe 5
stanovanj, vsako okvirne velikosti 50 m?, in sicer 1 stanovanje v Ob¢ini Duplek, 1 stanovanje
v Obcini Hoce — Slivnica, 1 stanovanje v Obcini MiklavZ na Dravskem polju, 1 stanovanje v
Ob¢ini Race — Fram in 1 stanovanje v Obcini StarSe). Za nakupe stanovanj imamo predvidena

sredstva v visini 300.000 €.

Zagotavljanje dodatnih stanovanj v MOM je predvideno s celovito rekonstrukcijo objekta
Sentiljska cesta 19, Maribor, v katerem se nahaja 6 stanovanj, ki pa so zaradi slabega stanja

prazna (opisano v poglavju 4.3.2.3 »Sentiljska cesta 19«).

Nadalje nacrtujemo po neposredni pogodbi nakupe solastniskih delezev stanovanj in
objektov oziroma skupnih delov objektov ter menjave z MOM v okvirni skupni vrednosti

150.000 €.

Ob ustreznem dogovoru z MOM ponovno nacrtujemo menjavo objekta na naslovu Oroznova
ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor, s poslovnim prostorom na naslovu Grajski trg 1,
Maribor, v lasti MOM in v uporabi s strani JMSS Maribor, oziroma menjavo za drugo
primerno nepremicnino v lasti MOM. Za ta namen nacrtujemo odhodke v okvirni visini
250.000 €. Prihodki iz tega naslova so predvideni v poglavju 3.2.1.2 »Prodaja nepremicnin po

neposredni pogodbi (vkljuéno z menjavo)«.
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5 Racun financnih terjatev in nalozb

Pri financiranju terjatev in nalozb v letu 2017 nacrtujemo 1.000 € iz naslova obroc¢nih kupnin

za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu.

6 Racun financiranja

V racunu financiranja za leto 2017 je prikazano odplacilo dolga najetih posojil (glavnice) v
viSini 564.000 €. Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju 4.1.3 »Placila domacih

obresti«.

6.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor v letu 2017 ne predvideva zadolZevanja.

6.2 Odplacila dolga

V letu 2017 nacrtujemo sredstva v visini 564.000 € za odplacila dolga (na podlagi pridobljenih
amortizacijskih nacrtov):
= zavracila glavnic najetih kreditov pri SSRS sredstva v visini 400.000 €,
= zavracila glavnice najetega kredita pri banki Abanka d.d. sredstva v visini 70.000 € in
= zavracila glavnice kredita najetega pri banki Sberbank d.d. sredstva v viSini 94.000 €.

Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju 4.1.3 »Placila domacih obresti«.
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6.2.1 Odplacila dolga za najeta posojila

Pregled najetih posojil na dan 31.12.2016:

Dat:::e/::ba Namen najetja Visina Dolg na dan P;‘;':;i:;a Mesecne Obrestna merav
- kredita kredita 2.11.2016 : obresti
posojila glavnica
07.06.1994 E"gﬁ's‘i"a
25 let ulica 1.426.546,79  382.272,38  7.911,82  1.012,70 3+r
Gradnja 102
SSRS .
stanovanj
14.06.1996  Dogoska cesta?
25 let Gradnja 94 1.573.311,72 470.011,81 6.806,81 1.217,17 3+r
SSRS stanovanj
14.01.1999 Fl‘alf"c,r_‘e
25 let oxacye 435.593,66  240.855,73  2.350,82 559,53 2,75+
Nakup 18
SSRS .
stanovanj
14.01.1999 U\'/'lcahve.”,ka
25 let ahovica 1.506.082,71  826.117,72  8.367,31  1.919,85 2,75+r
Gradnja 60
SSRS .
stanovanj
22.09.1999 Domnova ulica
25 let Gradnja 24 608.892,99 369.312,19 3.174,69 856,94 2,75 +r
SSRS stanovanj
09.10.2001 Ribiska ulica
25 let Gradnja 21 532.368,46 340.180,07 2.475,96 560,98 1,95 +r
SSRS stanovanj
08.04.2002 PaGnr"ar:r:faa ‘i'z"ca
25 let ; . 308.859,73 192.001,03 1.337,30 316,52 1,95 +r
varovanih
SSRS .
stanovanj
07.12.2010 Tezno
15 let Nakup zacasnih ~ 1.040.000,00 624.000,24 5.777,78 933,02 6m EL;R;BOR *
Abanka d.d. bivalnih enot !
20.12.2012 Nakup
15 let stanovanj na 3m EURIBOR +
1.121.000,00 747.332,96 7.784,73 2.499,62
Sberbank obmod¢ju obéin 4,153
banka d.d. ustanoviteljic
SKUPAJ 8.552.656,06 4.192.084,13 45.987,22 9.876,33

! glavnica se plauje trimesecno in znasa v mesecu oktobru 23.983,23 €, kar znese mese¢no 7.994,41 €

2 glavnica se pladuje trimeseéno in znasa v mesecu oktobru 20.551,58 €, kar znese mese¢no 6.850,53 €

r — glavnica se revalorizira mesecno skladno s predpisi za ohranjanje realne vrednosti posojila (v mesecu oktobru 2016 je bila ta vrednost
denarja v pogojih inflacije.

12m EURIBOR, 6m EURIBOR, 3m EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) — medbancna obrestna mera, po kateri si reprezentativne banke iz
evro obmocja medsebojno ponujajo depozite (posojajo denar) za dolo¢eno roc¢nost.

3V mesecu decembru 2016 smo z banko Sberbank banka d.d. podpisali Aneks $t. 1 k Pogodbi o dolgoroénem eurskem kreditu §t. 640-51-
506843 in s tem zniZali obrestno mero iz prvotne 3 — mesec¢ni EURIBOR + 4,15 % na sedanjo 3 — mesecni EURIBOR + 2,23 %, ki zacne veljati s

1.1.2017.
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Glede na navedeno bomo v letu 2017 potrebovali okvirno 564.000 € za odplacilo glavnic
dolga (v poglavju 6.2. so posebej opredeljene le glavnice) ter okvirno 111.000 € za odplacilo
obresti od dolga (obresti so posebej opredeljene v tocki 4.1.3.), kar skupaj znasa okvirno

675.000 €.

Glede na visSino kapitala, vpisan v sodni register, v znesku 138.286.560 €, se lahko
zadolZujemo do viSine 10 % vrednosti namenskega premozenja oziroma do 13.828.656 €. Na
dan 31.12.2016 smo zadolzeni do viSine 4.192.084 €, kar pomeni, da se lahko v prihodnosti
dodatno zadolZzimo Se do viSine 9.636.572 € (ob upoStevanju kapitala, vpisanega v sodni

register).

7 Prerazporejanje pravic porabe

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s tem Poslovno finan¢nim nacrtom pooblas¢ena, da
zaradi proZnosti izvrSevanja financnega nacrta JMSS Maribor odlo¢a o prerazporeditvah
sredstev znotraj bilance prihodkov in odhodkov v visini najve¢ 10 % nacrtovane porabe JMSS
Maribor.

O izvrsenih prerazporeditvah se poro¢a ob morebitnem rebalansu finan¢nega nacrta oziroma

v porodilu o realizaciji finan¢nega nacrta.

8 Kadrovski nacrt za leti 2017 in 2018

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

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

St. Predvideno Predvideno
predvidenih  St. zaposlenih $t. zaposlenih Stevilo Stevilo
Sektor/sluzba delovnih na dan na dan zaposlenih na  zaposlenih
mest po 31.12.2015 31.12.2016 dan na dan
sistemizaciji 31.12.2017 31.12.2018
VODSTVO 4 2 2 2 2
SPLOSNA SLUZBA 3 2 3 3 3
SLUZBA ZA
INFORMATIKO 3 ! 2 2 2
8 7
el
PREMOZENISKO 9 cas :>d olnega Cas (J)d olnega / 7
PRAVNE ZADEVE poneg pones
zaradi zaradi
starSevstva) starsevstva)
SEKTOR ZA INVESTICIJE
IN VZDRZEVANJE 6 6 > > >
9 10
(od tega 1 za (od tega 1za
swonmm S el ;
RACUNOVODSTVO ! .
zaposlene na zaposlene na
porodniskem porodniskem
dopustu) dopustu)
28 29
(od tega 1 za (od tega 1za
krajsi delovni krajsi delovni
¢as od polnega Cas od polnega
zaradi zaradi
SKUPAJ 34 starSevstvainl  starSevstvain 1 28 28
za dolocen ¢as za dolocen cas
nadomescanja nadomescanja
zaposlene na zaposlene na
porodniskem porodniskem
dopustu) dopustu)

Opomba: od dne 1.2.2016 do dne 31.8.2016 je bila zaradi starSevstva Se ena javna

usluzbenka zaposlena za krajsi delovni ¢as od polnega.
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Kadrovski nacrt po tarifnih razredih delovnih mest:

. Predvideno
> o Predvideno o
St. predvidenih | . < . o Stevilo
Delovno mesto  delovnih mest St zaposlenih na - St. zaposlenih na stevilo zaposlenih na
s dan 31.12.2015 dan 31.12.2016 zaposlenih na P dan
dan 31.12.2017 31.12.2018
TARIFNIIRAZRED 0 0 0 0 0
TARIFNI“RAZRED 1 1 1 1 1
TARIFN:”RAZRED 0 0 0 0 0
TARIFNI RAZRED 0 0 0 0 0
\
TARIFNI RAZRED 1 0 0 0 0
Y
TARIFNI RAZRED 5 5 5 5 5
VI
TARIFNI RAZRED
viIl/1 4 4 4 4 4
18 19
(od tega 1 za (od tega 1 za
krajsi delovni ¢as  krajsi delovni cas
od polnega od polnega
zaradi zaradi
TARIFNI RAZRED 23 starSevstva in 1 starSevstva in 1 18 18
Vii/2 .y .y
za dolocen Cas za dolocen Cas
nadomescanja nadomescanja
zaposlene na zaposlene na
porodniskem porodniskem
dopustu dopustu)
TARIFNI RAZRED 0 0 0 0 0
VIl
TARIFNI RAZRED 0 0 0 0 0
IX
28 29
od tega 1lza (od tega 1za
krajsi delovni ¢as  krajsi delovni cas
od polnega od polnega
zaradi zaradi
SKUPAJ 34 starSevstva in 1 starSevstva in 1 28 28
za dolocen cas za dolocen cas
nadomescanja nadomescanja
zaposlene na zaposlene na
porodniskem porodniskem
dopustu dopustu)

Opomba: od dne 1.2.2016 do dne 31.8.2016 je bila zaradi starSevstva Se ena javna

usluzbenka zaposlena za krajsi delovni ¢as od polnega.
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Obrazlozitev stevila zaposlenih na dan 31.12.2016:

Dne 3.7.2016 je zaradi odpovedi delovnega razmerja s strani javne usluzbenke na delovnem
mestu Samostojni svetovalec | v Sektorju za premoZenjsko pravne zadeve le-tej prenehalo
delovno razmerje. Za nadomestitev javne usluzbenke smo z dnem 20.7.2016 za nedolocen
¢as s 6 mesecno poskusno dobo zaposlili javno usluzbenko na navedenem delovnem mestu s

33. zaCetnim placnim razredom.

Dne 10.8.2016 je zaradi odpovedi delovnega razmerja s strani javne usluzbenke na delovhem
mestu Visji svetovalec za stanovanjske zadeve |, v Splosni sluzbi, s 34 zacetnim placnim
razredom, le-tej prenehalo delovno razmerje. Kot nadomestno zaposlitev smo z dnem
14.11.2016 za nedolocen ¢as s 6 mesecno poskusno dobo zaposlili javno usluzbenko na
delovhnem mestu Visji strokovni sodelavec za stanovanjske zadeve, VI. tarifni razred, z 22.

zaCetnim placnim razredom.

V skladu Pravilnikom o sistemizaciji delovnih mest JMSS Maribor z dne 30.9.2016 se je zaradi
optimizacije delovnega procesa delovno mesto Vzdrzevalec Il iz Sektorja za investicije in
vzdrZevanje premestilo v Sluzbo za informatiko, pri ¢emer sta tarifni razred in zacetni placni

razred ostala nespremenjena.

Meseca oktobra je odSla na porodniski dopust ter dopust za nego in varstvo otroka javna
usluzbenka, zaposlena na delovnem mestu Samostojna svetovalka za stanovanjske zadeve v
Sektorju za finance in raCunovodstvo, zacetni placni razred 29. Za dolocen cas, do dne
18.10.2017 oziroma do vrnitve javne usluzbenke s porodniSkega dopusta ter dopusta za

nego in varstvo otroka, smo na njeno delovno mesto zaposlili drugo javno usluzbenko.

Zaradi potreb delovnega procesa je bila dne 1.11.2016 javna usluzbenka, zaposlena na
delovnem mestu Visji svetovalec za stanovanjske zadeve | v Sektorju za premozZenjsko pravne
zadeve, prerazporejena v SploSno sluzbo, pri ¢emer se naziv delovnega mesta in zacetni

placni razred nista spremenila.
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S Poslovno finanénim nacértom za leto 2016 je bila v letu 2016 predvidena zaposlitev 1
javnega usluzbenca v Sektorju za finance in racunovodstvo. Namesto javnega razpisa smo v
Sektor za finance in racunovodstvo na prosto delovno mesto ViSjega svetovalca za
stanovanjske zadeve Il (zacetni 32. placni razred) dne 1.11.2016 prerazporedili iz Sektorja za
premozenjsko pravne zadeve javno usluzbenko s VIl stopenjsko ekonomsko izobrazbo,
zaposleno na delovnem mestu Svetovalec za stanovanjske zadeve |, z zacetnim 28. placnim
razredom. V nadaljevanju smo razpisali prosto delovnho mesto ViSjega svetovalca za
stanovanjske zadeve Il v Sektorju za premozZenjskopravne zadeve, na katero smo z dnem
15.12.2016 zaposlili javno usluzbenko za nedolocen ¢as s 6 mesecno poskusno dobo in z 32.

zacetnim pla¢nim razredom.

V JMSS Maribor je na dan 31.12.2016 zaposlenih 29 javnih usluzbencev, pri ¢emer je 1 javna
usluzbenka, kot je navedeno zgoraj, zaposlena za dolo¢en ¢as do vrnitve javne usluzbenke s
porodniSkega dopusta ter dopusta za nego in varstvo otroka. Nadalje opravlja 1 javna
usluzbenka delo s krajSim delovnim c¢asom od polnega v trajanju 30 ur tedensko zaradi

starSevstva.

ObrazlozZitev predvidenega Stevila zaposlenih na dan 31.12.2017 in 31.12.2018:

JMSS Maribor v letu 2017 ne nacrtuje novih zaposlitev. V primeru sprostitve delovnega
mesta zaradi odpovedi pogodbe o zaposlitvi, bomo le-tega nadomestili pod pogojem, da dela

ni mogoce opraviti s preostalim Stevilom javnih usluzbencev.

V sodelovanju z mariborskimi srednjimi Solami bo JMSS Maribor omogocil opravljanje
obvezne prakse vsaj enemu dijaku, pri ¢emer JMSS Maribor pla¢a malico in prevozne stroske

ter nagrado za opravljanje obvezne prakse (v letu 2016 je le-ta znasala 47 € mesecno).

JMSS Maribor bo skladno z Uredbo o nacinu priprave kadrovskih nacrtov posrednih
uporabnikov proracuna in metodologiji spremljanja njihovega izvajanja za leti 2016 in 2017
(Uradni list RS, st. 103/2015) porocal o stanju Stevila zaposlenih v Informacijski sistem za

posredovanje in analizo podatkov o placah, drugih izplacilih in Stevilu zaposlenih v javhem
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sektorju (ISPAP), ki je vzpostavljen pri Agenciji Republike Slovenije za javnopravne evidence

in storitve (AJPES).

9 Razvojne usmeritve JMSS Maribor

Pri reSevanju stanovanjskih problemov prosilcev Ze vrsto let ugotavljamo, da povprasevanje
po stanovanjih presega ponudbo najemnih stanovanj. Veliko ob¢anov obdin ustanoviteljic
JMSS Maribor z lastnimi financnimi sredstvi ne zmore kupiti nepremicnine na trgu. Prav tako
opazamo, da se spreminja struktura prosilcev, saj se mednje uvrsc¢a vedno ve¢ samskih
(locenih) prosilcev, mater z otroki in drugih, ki se ne uvrs¢ajo med mlade druzine (druzine, ki
presegajo starostno mejo 35 let), kot tudi materialno ogrozene druzine ali posamezniki. Na
osnovi podatkov Zavoda za statistiko Se ugotavljamo, da bo v prihodnosti potrebno
zagotavljati doloc¢en delez manjsih stanovanj za posebne skupine ljudi — starostnike, samske,

locene in vdovce ter enostarSevske druzine.

Stanovanjski zakon opredeljuje nacin zaCasnega reSevanja stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb z zagotovitvijo zacasnih bivalnih enot. Po oceni potreb po tovrstnem nacinu
reSevanja stanovanjske problematike za samske osebe zadostujejo dvoposteljne sobe v
objektu V borovju 7, Maribor. Ker so v navedenem objektu le tri vecje enote, predvidene za
druZine, bi potrebovali vsaj Se 5 enot, predvidenih za druZine. Zacasne bivalne enote bomo
pridobivali:
= s preureditvijo obstojeCih neprofitnih stanovanj, ki jih v skladu s Pravilnikom o
minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni
list RS, $t. 1/2011) ne moremo preurediti v neprofitno stanovanje,
= 7z nakupom enot, ki izpolnjujejo pogoje, zapisane v Pravilniku o minimalnih tehnicnih
zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene za¢asnemu reSevanju

stanovanjskih potreb socialno ogroZzenih oseb (Uradni list RS, $t. 123/2004).
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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 osnovi ocene potreb po tovrstnih stanovanjih v obcinah.

Analiza potreb je razvidna iz tabele pod tocko 2.3 tega poslovno financnega nacrta.

Na razpisu v letu 2015 je bilo od 784 prosilcev 572 taksnih, katerih vloge so bile pravocasne
in popolne, prosilci pa so izpolnjevali vse razpisne pogoje. Ostalih 212 prosilcev ni

izpolnjevalo razpisnih pogojev oziroma so bile njihove vloge prepozne.

Na javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj, objavljen dne 1.10.2016, je

prispelo 760 vlog prosilcev, od katerih je bilo 5 vlog prepoznih.

Stevilo prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2016:

$t. prijavljenih prosilcev

Mestna obcina Maribor 698
Obcina Duplek 22
Obcina Hoce — Slivnica 21
Obcina Miklavz na Dravskem polju 10
Obcina Race — Fram 8

Obcina Starse 1

SKUPAJ: 760

Iz vsega navedenega tako izhaja, da potrebe bistveno presegajo ponudbo po neprofitnih
stanovanjih. UpoStevaje deleZe obcin ustanoviteljic v namenskem premozZenju sklada, lego
stanovanj po obcinah ustanoviteljicah in Stevilo prijav prosilcev na neprofitne razpise, bi na
obmocju delovanja JMSS Maribor v obdobju do leta 2020 potrebovali okvirno 300 stanovanj
in v obdobju od 2020 do leta 2025 Se okvirno 300 stanovanj, skupaj tako 600 stanovanj do
leta 2025. Struktura okvirnega Stevila novih neprofitnih stanovanj po obcinah

ustanoviteljicah sklada je razvidna iz spodnje tabele.
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Ocenjeno okvirno Stevilo potreb po novih neprofitnih stanovanjih do leta 2025:

Potrebno stevilo novih Potrebno stevilo novih
stanovanj stanovanj
do leta 2020 od leta 2020 do leta 2025

Mestna obcina Maribor 250 250
Obcina Duplek 10 10
Obcina Hoce - Slivnica 15 15
Obcina Miklavz na Dravskem polju 10 10
Obcina Race - Fram 10 10
Obcina Starse 5 5

SKUPAJ: 300 300

9.2 Predvideni projekti

Soseska »Studenci« (Ruska — Korencanova): JMSS Maribor je lastnik zemljis¢ s parc. St.
1362, 1363/1, 1364/1, 1364/2, 1364/5, 1364/6 in 1367, vse k.o. 660-Studenci, skupne
povrdine 3.712 m?. Na omenjenem zemlji¢u bo JMSS Maribor v prihodnosti zgradil
stanovanjsko sosesko, ki bi jo sestavljale tri lo¢ene lamele predvidene etaznosti P+3 z okvirno
65 stanovanji in skupno kletno garazo. Z izdelavo Obclinskega podrobnega prostorskega
nacrta (v nadaljevanju OPPN) bo znana etaZnost objektov in posledicno tocno Stevilo
stanovanj. S projektom se bomo prijavili v Program sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020, ki ga je razpisal SSRS. Ocenjena vrednost celotnega
projekta je 4.400.000 €.

Nacrtujemo, da bo v letu 2017 izdelan in sprejet OPPN, v letu 2018 bomo narocili projektno

dokumentacijo, z gradnjo pa bomo priceli v letu 2019.
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Kamnica: povrSina zemljis¢a 3.842

m2:

lokacija Kamnica, za katero je
potrebno izdelati obclinski podrobni
prostorski nacrt, s predvidenimi
dodatnimi omejitvami zaradi
zagotovitve dostopne poti za gasilce
(ta trenutno poteka po zasebnem
zemljis¢u in bo zato ukinjena),
omogoca gradnjo 20 - 25 stanovanj
(ve¢je enote) skupne povrsine 3.100

m?2, vrednost projekta pa je ocenjena

na 2.500.000 €.

Studenci (Kamenskova): povriina zemlji¢a 10.362 m?2: lokacija ob Sarhovi ulici je del

celovitega projekta, Cigar lastnik sosednjega zemljis¢a v velikosti 39.140 m?, ki sega vse do

Kamenskove ulice, je Druzba za upravljanje terjatev bank (v nadaljevanju DUTB). Na

celotnem obmocju je moZna gradnja okvirno 500 stanovanjskih enot. Predvideno Stevilo

stanovanj je 180 za JMSS Maribor. Ocenjena vrednost projekta je 13.000.000 €.
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Tezno: povrsina zemljisca
9.475 m?: lokacija ob Ulici
heroja Nandeta prav tako
zahteva izdelavo obdcinskega
podrobnega prostorskega
na€rta, predvidena pa je
gradnja 100 stanovanj, za
katera ocenjena vrednost

projekta znasa 7.200.000 €.

Trajnostna urbana gradnja (TUS)

Ministrstvo za infrastrukturo republike Slovenije je septembra 2016 izdalo osnutek
Vsebinskih izhodiS¢ za upravicence mehanizma celostnih teritorialnih nalozb (CTN) za
pripravo operacij energetske prenove vecéstanovanjskih stavb v 100 % (oziroma vec kot 75 %)
javni lasti v okviru »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za obdobje 2014 -
2020«, 4. prednostne osi »Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omreZjag,
tematskega cilja 4 »Podpora prehodu na nizkoogljicno gospodarstvo v vseh sektorjihg,
prednostne nalozbe 4.1 »Spodbujanje energetske ucinkovitosti, pametnega ravnanja z
energijo in uporabe obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vkljuéno z javnimi
stavbami, in stanovanjskem sektorju« specificnega cilja 4.1.2 »Povecanje ucinkovite rabe

energije v gospodinjstvih«.

Predvideva se energetska prenova vecstanovanjskih stavb v 100 % (vec kot 75 %) javni lasti.
Upravi¢enci do sofinanciranja energetske prenove vecstanovanjskih stavb v javni lasti v
okviru CTN so mestne obcine in stanovanjski skladi v 100 % javni lasti, ki izvajajo

stanovanjsko politiko mestne obcine na obmocju, definiranem v TUS. Operacija energetske




POSLOVNO FINANCNI NACRT 2017

prenove veclstanovanjske stavbe se lahko prijavi kot projekt, kadar gre za eno
vecstanovanjsko stavbo, ali kot skupina projektov, kadar se v okviru ene operacije prijavlja
veC vecstanovanjskih stavb. Obdobje za porabo sredstev v okviru javnega poziva CTN je v
letih 2017 - 2020. Ukrepi za dosego namena operacije so izvedba prenove ovoja stavbe, ki
zajema zamenjavo stavbnega pohistva, in/ali izvedbo toplotne izolacije ovoja stavbe,
preprecevanje toplotnih mostov, vgradnja energetsko ucinkovitih ogrevalnih, hladilnih in
prezraCevalnih sistemov ter naprave in sistemi energetskega upravljanja. Potrebno je
nacrtovati ukrepe za celovito energetsko prenovo vedstanovanjske stavbe (oziroma v
primeru, da so doloéeni ukrepi Ze bili izvedeni, vse ukrepe, potrebne za dosego celovite
prenove). Cilj celovite energetske prenove je, da se doseZejo prihranki energije vsaj 30
kWh/m? na leto. Opravljen razdirjeni energetski pregled (REP) je pogoj za sofinanciranje
operacije. Opravljen mora biti do povabila oziroma je sestavni del vloge za operacije mestnih
obdin, ki bo posredovana na Zdruzenje mestnih ob¢in Slovenije v okviru postopka povabila.

ViSina sofinanciranja znasa do 50 % upravicenih stroskov za gradbena, obrtniska in
instalacijska dela (GOl dela) za izvedbo upravi¢enih ukrepov, vendar ne vec kot 5.000
€/stanovanje. Visina sofinanciranja za projektno in investicijsko dokumentacijo ter za nadzor
znasa najvec 50 % izkazanih upravic¢enih strosSkov projektne in investicijske dokumentacije

ter nadzora, vendar ne vec kot 5.000 €/stavbo.

JMSS Maribor ima v 100 % lasti nekaj takSnih objektov, ki bi bili primerni za energetsko
sanacijo (Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52, Panonska ulica 5b, Domnova ulica 18 in 20,
Dogoska cesta 73, 75, 77, 79, 79a, 79b in 79c), kjer je moina izvedba po smernicah
operativnega programa Evropske kohezijske politike. Vsi ti projekti skupaj bi zahtevali

sredstva v visini 3.561.925 € (celotna ocenjena vrednost). V spodnji tabeli so navedeni

objekti z osnovnimi podatki.

Stevilo Skupno e Skupna
Financiranje Leto - > p. povrSina  Strosek JMSS | Sofinanciranje P
. Naslov . stanovanj Stevilo . . vrednost z
po letih gradnje : . stan. Maribor kohezija
po vhodih stanovanj DDV
P1(m?)

2017 ENGELSOVA ULICA42 1995 17
ENGELSOVA ULICA 44 1995 17

ENGELSOVA ULICA46 1995 17 102 6.152 904.652 510.000 1.414.652
ENGELSOVA ULICA48 1995 17
ENGELSOVA ULICA50 1995 17
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Stevilo Skupno S JE] Skupna
Financiranje Leto . ’ p. povrSina  StroSek JMSS | Sofinanciranje P
o letih gradnje stanovanj S stan. Maribor kohezija Riechices
P po vhodih stanovanj DDV
P1(m?)
ENGELSOVA ULICA52 1995 17
2018 PANONSKA ULICA 5B 1973 41 44 2.566 370.051 220.000 590.051
2019 DOMNOVA ULICA 18 2000 12 24 1.436 210.208 120.000 330.208
DOMNOVA ULICA 20 2000 12
2020 DOGOSKA CESTA 73 1996 14
DOGOSKA CESTA75 1996 13
DOGOSKA CESTA 77 1996 14 94 5.336 757.013 470.000 1.227.013
DOGOSKA CESTA79 1996 14
DOGOSKA CESTA79A 1996 8
DOGOSKA CESTA79B 1996 15
DOGOSKA CESTA79C 1996 15
SKUPAJ 2.241.925 1.320.000 3.561.925
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1 Uvod

Nacrt ravnanja s stvarnim premoZenjem Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada
Maribor (v nadaljevanju: JMSS Maribor) je sestavljen na podlagi dolo¢b Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 86/2010, 75/2012,
50/2014, 90/2014, 14/2015 in 76/2015 — v nadaljevanju zakon) in Uredbe o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 34/2011, 42/2012,
24/2013, 10/2014 in 58/2016 - v nadaljevanju uredba). Nadért ravnanja s stvarnim
premozZenjem se predlozi Nadzornemu svetu JMSS Maribor, ki predlaga nacrt ravnanja s
stvarnim premozenjem JMSS Maribor v sprejem obcinskim svetom obcin ustanoviteljic IMSS
Maribor. Upostevaje zakon in uredbo je nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem razdeljen na

nacrt ravnanja s premic¢nim premozZenjem in na nacrt ravnanja z nepremicnim premozenjem.

2 Nacrt ravnanja s premic¢nim premozenjem

V skladu z zakonom in uredbo je nacrt sestavljen iz:
= nacrta pridobivanja premi¢nega premoZenja v posamicni vrednosti nad 10.000 € in

= nacrta razpolaganja s premi¢nim premozenjem v posamicni vrednosti nad 10.000 €.

Nacrt pridobivanja premi¢nega premozenja in nacrt razpolaganja s premi¢nim premozenjem
je skladno s 3. in 4. tocko 6. ¢lena uredbe potreben, ¢e premi¢no premozZenje v posamicni
vrednosti presega 10.000 €.

V letu 2017 JMSS Maribor ne planira nakupov ali prodaj premicnega premozenja v posamicni

vrednosti nad 10.000 €.

3 Nacrt ravnanja z nepremicnim premozenjem

Letni nacrt ravnanja z nepremicnim premoZenjem JMSS Maribor je razdeljen na nacrt

razpolaganja z nepremicnim premozenjem, ki se nanasa na nacrt razpolaganja s stanovanji in

.....

premozZenja za potrebe JMSS Maribor.
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Cilj razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem je: s prodajo dotrajanih nepremicnin, katerih

obnova presega vrednost 500 € po m? oziroma so zaradi dotrajanosti ve¢stanovanjskega

objekta predvidena vecja vlaganja vanj, zagotoviti financna sredstva za obnovo preostalega

stanovanjskega fonda JMSS Maribor.

Metoda razpolaganja bo izbrana skladno z dolocili zakona in uredbe, in sicer:

1.

Javna drazba

Gre za metodo javne prodaje, pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s
ponudnikom, ki pristane na vnaprej razpisane pogoje in ponudi najviSjo ceno.
Besedilo javne drazbe se objavi na krajevno obicajen nacin (na oglasni deski JMSS
Maribor in v skrajSani obliki v dnevniku Vecer) ter na spletni strani JMSS Maribor, pri
¢emer med objavo razpisa o javni drazbi in javno drazbo ne sme preteci manj kot 15
dni in ne vec kot 60 dni. Nepremicnine, ki so predmet javne drazbe, predhodno oceni
pooblasceni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izklicno ceno na javni drazbi. Z
najugodnejSim draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po koncani drazbi oziroma

po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice.

Javno zbiranje ponudb

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolocen krog oseb naslovljeno vabilo k
dajanju ponudb za razpolaganje z dolo¢enim nepremi¢nim premozenjem JMSS
Maribor. Javno zbiranje ponudb se objavi na spletni strani JIMSS Maribor. Med objavo
razpisa o javnem zbiranju ponudb in odpiranju ponudb ne sme preteli manj kot 15 in
ne vec kot 60 dni. Nepremicnine, ki so predmet javnega zbiranja ponudb, predhodno
oceni pooblasceni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izklicno ceno na javnhem
zbiranju ponudb. Po sprejemu ponudb se s ponudniki lahko opravijo Se dodatna
pogajanja, da se doseZe ugodnejsa ponudba. Z najugodnejSim ponudnikom se sklene
pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljeni izbiri najugodnejSega ponudnika

oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice.
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3. Neposredna pogodba

Nepremicno premozZenje se v skladu z veljavno zakonodajo lahko proda ali zamenja

na podlagi neposredne pogodbe, Ce:

se prodajajo solastniski delezi na nepremicninah, ki so manjsi ali enaki 50 %,

se prodajajo solastniski deleZi na zasedenih stanovanjih,

gre za menjavo nepremicnin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne
zmanjsa ter da razlika med zamenjanima nepremi¢ninama ni vecja od 20 %,
vendar najve¢ 80.000 € - izjemoma lahko razlka med zamenjanima
nepremicninama preseze to vrednost pod pogojem, da je ta razlika v korist drzave
ali lokalne skupnosti in se brezplacno prenese v last drzave oziroma lokalne
skupnosti,

se neposredna pogodba sklepa najpozneje do preteka treh mesecev od dneva, ko
se je izkazalo, da sta bili neuspesni izbrana metoda razpolaganja iz 1. ali 2. tocke
20. ¢lena zakona (javna drazba, javno zbiranje ponudb) in ponovno izvedeni
metodi iz 1. ali 2. tocke 20. ¢lena zakona (javna drazba, javno zbiranje ponudb) z
znizano izklicno ceno za najve¢ 15 %; v tem primeru je lahko cena v neposredni
pogodbi nizja najve¢ za 15 % od objavljene (izklicne) cene ponovno izvedene
metode razpolaganja iz 1. ali 2. tocke prvega odstavka 20. ¢lena tega zakona, pred
sklenitvijo neposredne pogodbe pa je v tem primeru treba izvesti postopek
pogajanj z vsemi zainteresiranimi ponudniki,

je posamezna ocenjena vrednost nepremicnine nizja od 20.000 €,

je pridobitelj pravna oseba javnega prava razen javnega podjetja,

gre za dosego javnega interesa skladno s pogoji iz soglasij dobaviteljev,
komunalnih, energetskih in elektronskih komunikacijskih storitev,

se neposredna pogodba sklepa najpozneje do preteka treh mesecev od dneva, ko
se je izkazalo, da je bila neuspesna izbrana metoda razpolaganja iz 1. ali 2. tocke
20. ¢lena zakona (javna drazba, javno zbiranje ponudb), pred sklenitvijo pa se

izvede postopek s pogajanji z vsemi zainteresiranimi ponudniki.

Praviloma se izbere postopek razpolaganja z javno drazbo, razen Ce se z javnim zbiranjem

ponudb pri¢akuje ugodnejsi ucinek razpolaganja, pri ¢emer je prvi cilj prodaje ¢im visja
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kupnina. Prodaja ali zamenjava nepremicnega premozenja pa se lahko izvede tudi na podlagi

neposredne pogodbe, vendar le pod zakonsko dolo¢enimi pogoji.

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

nacrtovanih poslov.

3.1 Nacrt razpolaganja z nepremicnim premozenjem

3.1.1 Prodaja nepremicnin po javni drazbi

Nepremicnine, katerih obnova ni ekonomsko utemeljena, JMSS Maribor v skladu z veljavno
zakonodajo in SplosSnimi pogoji poslovanja JMSS Maribor (Medobcinski uradni vestnik, St.
1/2009 — UPB1, 17/2012, 7/2015 in 6/2016 — v nadaljevanju splo3ni pogoji poslovanja)!
prodaja po postopku javne drazbe.

V letu 2017 sta predvideni dve javni drazbi.

Orientacijska vrednost nepremicnin, predvidenih za prodajo po javni drazbi, je dolo¢ena na
podlagi 5. alineje 3. odstavka 9. ¢lena uredbe, ki doloca, da vrednosti v nacrtu razpolaganja s
stavbami in deli stavb zajemajo podatke o posploseni trzni vrednosti, ki jo je dolocila
Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS), in znasa skupaj 2.136.263 €.
Pri obravnavi vrednosti nepremicnin je potrebno upostevati, da gre za posploSeno trzno
vrednost, ki se razlikuje od vrednosti ugotovljene s cenitvijo pooblas¢enega cenilca

nepremicnin. Izkustveno so mozZna velika odstopanja med temi vrednostmi za posamezno

! Nadzorni svet je na svoji 7. redni seji, dne 29. 12.2016, obravnaval nove Splo$ne pogoje poslovanja JMSS
Maribor in sprejel sklep, da se le-ti dajo v soglasje mestnemu in obcinskim svetom. Novi Splosni pogoji
poslovanja JMSS Maribor bodo stopili v veljavo, v kolikor bo podano soglasje mestnega sveta obcine
ustanoviteljice, ki ima v skladu vecinski kapitalski delez (to je Mestnega sveta MOM) in vsaj Se enega
obdinskega sveta preostalih obcin ustanoviteljic JMSS Maribor, ter po objavi v Medobcinskem uradnem
vestniku. Dolocila novih splosnih pogojev glede razpolaganja z nepremicninami so usklajena z veljavno
zakonodajo, pri ¢emer po vsebini bistveno ne odstopajo od trenutno veljavnih splosnih pogojev poslovanja.
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nepremicnino, saj so nepremicnine, ki so predvidene za javno drazbo, dotrajane in potrebne

celovite obnove.

Pred izvedbo postopka prodaje po metodi javne drazbe bo pooblas¢eni ocenjevalec
vrednosti nepremicnin ocenil posamezno nepremicnino in dolo¢il njeno ocenjeno trzno
vrednost. Tako dolofena ocenjena vrednost bo pri izvedbi postopka prodaje predstavljala
podlago za izklicno ceno na javni drazbi. V kolikor JMSS Maribor posamezne nepremicnine
ne bo prodal na 1. javni drazbi, bo njeno vrednost na naslednji javni drazbi v skladu z
zakonom zniZal za najve¢ 15 %, kar bo predstavljalo izklicno ceno za 2. javno drazbo te

nepremicnine.

Realizacijo prihodkov iz prodaje nepremicnin po javni drazbi ocenjujemo v okvirni visini
450.000 €. Ocena temelji na podlagi nabora nepremicnin, izkuSenj iz preteklih let,

gospodarskih razmer in kupne moci prebivalstva.

Seznam praznih stanovanj in zemljiS¢ skupaj s stavbami, ki sledi, je pripravljen na osnovi
ugotovitev, da so stanovanja oziroma stavbe zaradi tehni¢ne neprimernosti neuporabna za
reSevanje stanovanjskih problemov, za njihovo obnovo pa bi bilo potrebno zagotoviti

prevelika finan¢na sredstva, katerih z vidika gospodarnosti ni mozno utemeljiti.

Seznam praznih nepremicnin, ki so zaradi tehni¢ne neprimernosti in neekonomicnosti

obnove predvidene za prodajo po javni drazbi v letu 2017:

Seznam stanovanj predvidenih za prodajo na javni drazbi v letu 2017

ID
o Povrsina Leto o Vrednost
Stevilka . Sifra in ime oznaka Vrednost
Naslov GURS gradnje v GURS na
enote . katastrske obéine dela GURS (€)
(m?) objekta m? (€)
stavbe
BOLGARSKA ULICA 6 4 38,80 1870 680 - TEZNO 180 4 25.176 649
657 — MARIBOR —
CANKARJEVA ULICA 15 5 116,60 1900 GRAD 895 5 98.705 847
CESTA XIV. DIVIZIJE 58 4 12,80 1937 681 — POBREZIE 2020 4 12.257 958
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ID
o Povrsina Leto o ID Vrednost
Stevilka . Sifrain ime oznaka Vrednost
GURS gradnje T oznaka GURS na
enote . katastrske obéine dela GURS (€)
(m?) objekta stavbe m? (€)
stavbe
4. DELAVSKA ULICA 20 2 101,40 1938 659 — TABOR 2592 3 60.524 597
5. FERKOVA ULICA 8 111 (11) 36,70 1969 659 — TABOR 3452 111 31.985 872
6. FERKOVA ULICA 16 519 (19) 42,30 1969 659 — TABOR 3452 519 35.344 836

678 — SPODNIJE

7. GORISKA ULICA 19A 3 57,30 1965 1053 3 55.784 974
RADVANJE
8. INDUSTRIJSKA ULICA 20 9 65,60 1929 655 — MELJE 677 9 42.202 643
9. JEZDARSKA ULICA 1 7 75,00 1910 659 — TABOR 864 7 45.206 603
10. KAMNISKA GRABA 6 1 69,00 1903 636 — KAMNICA 366 6 50.038 725
11. KAMNISKA GRABA 6 8 36,90 1903 636 — KAMNICA 366 8 30.164 817
. 657 — MARIBOR —
12. KOROSKA CESTA 18 5 48,40 1800 GRAD 2522 1 41.972 867
Y 658 — KOROSKA
13. KOROSKA CESTA 31 9 71,20 1899 157 1 63.109 886
VRATA
< 658 — KOROSKA
14. KOROSKA CESTA 90 13 53,80 1897 1549 13 46.881 871
VRATA
15. *KOZINOVA ULICA 5 1 38,47 1980 639 — POCEHOVA 420 1 25.006 650
16. *KOZINOVA ULICA 5 2 62,93 1980 639 — POCEHOVA 420 2 56.637 900
657 — MARIBOR —
17. KREKOVA ULICA 6 6 55,10 1903 GRAD 1088 9 50.134 910
657 — MARIBOR —
18. KREKOVA ULICA 12A 3 81,00 1898 GRAD 1057 3 70.274 868
19. LACKOVA CESTA 162 4 48,90 1879 676 — PEKRE 83 4 32.901 673
20. MELISKA CESTA 57 7 34,00 1980 655 — MELJE 430 8 27.118 798
21. MELISKA CESTA 57 9 35,20 1980 655 — MELJE 430 9 27.692 787
22. METELKOVA ULICA 7 9 19,80 1934 659 — TABOR 2556 9 21.248 1.073
23. NASIPNA ULICA 61 1 26,60 1975 681 — POBREZJE 2492 4 31.701 1.192

24. NASIPNA ULICA 61 2 42,50 1975 681 — POBREZJE 2492 2 38.788 913
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ID
o Povrsina Leto o ID Vrednost
Stevilka . Sifrain ime oznaka Vrednost
GURS gradnje T oznaka GURS na
enote . katastrske obéine dela GURS (€)
(m?) objekta stavbe m? (€)
stavbe
25. NASIPNA ULICA 61 6 25,60 1975 681 — POBREZJE 2492 6 30.724 1.200
PRERADOVICEVA ULICA
26. 19 2 63,30 1948 660 — STUDENCI 1035 2 40.301 637
27. RAICEVA ULICA 13 2(9) 46,80 1895 659 — TABOR 281 5 26.717 571
28. RAICEVA ULICA 13 13 (10) 38,40 1895 659 — TABOR 281 11 23.262 606
29. RUSKA CESTA 100 3 49,00 1854 660 — STUDENCI 371 3 29.269 597
30. RUSKA CESTA 100 5 53,80 1854 660 — STUDENCI 371 2 29.658 551
31. RUSKA CESTA 102 2 42,20 1890 660 — STUDENCI 376 2 29.114 690
32. SOKOLSKA ULICA 32 1 45,00 1994 660 — STUDENCI 652 1 38.253 850
33. TABORSKA ULICA 12 3 23,00 1661 659 — TABOR 38 3 18.821 818
34, ULICA MOSE PIJADA 26 9 80,70 1860 659 — TABOR 333 9 57.186 709
ULICA POHORSKEGA
35. 5 52,40 1930 660 — STUDENCI 1635 2 40.814 779
BATALJONA 34
ULICA ROBERTA 678 — SPODNJE
36. 1 56,74 1915 2108 1 40.344 711
KUKOVCA 38 RADVANJE
VALVASORIJEVA ULICA
37. 20 9 50,30 1900 660 — STUDENCI 293 4 24.551 488
SKUPAJ 1.449.860

* PovrSina nepremicnine in vrednost sta dolo¢eni na podlagi mnozZi¢ne cenitve nepremicnin
v lasti JMSS Maribor z dne 30.6.2015, ki jo je izdelal poobla$&eni cenilec Tadej Caks, ker GURS

nima podatka o vrednosti posameznih delov stavbe.

Seznam stavb skupaj z zemljis¢em, predvidenih za prodajo na javni drazbi v letu 2017

Parc. Sifra in ime 0 Povrsina Leto gradnje Vrednost GURS Vrednost GURS

Naslov Stevilka katastrske ob¢ine z::::: GURS (m?) objekta (€) na m? (€)

1. KOROSKA CESTA 94 1669/0 658 :/gg;\OSKA 1553 260 1912 155.306 597

2. ROSPOH DEL 24 176/5 637 _DRS_SPOH 420 324 1900 190.930 589
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e ID o :
Parc. Sifra in ime Povrsina Leto gradnje Vrednost GURS Vrednost GURS

Nasiov Stevilka katastrske ob¢ine Z::::: GURS (m?) objekta (3] na m? (€)

3. RUSKA CESTA 67 1390/1 660 — STUDENCI 228 495 1890 97.349 197
ULICA MOSE PIJADA 266.250 379

4. 36 (delez do 1/3 od 445 659 — TABOR 280 303 1959 (zal1/3= (za1/3 m? = 293)
celote) 88.750) -

SKUPAJ 532.335

3.1.2 Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo)

JMSS Maribor prodaja in pridobiva nepremiénine tudi na podlagi neposredne pogodbe v
skladu z zakonom, uredbo in sploSnimi pogoji poslovanja. V zvezi z neposredno prodajo
nepremicnin je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovana Komisija za neposredno
prodajo nepremicnin in odpis dotrajanih nepremicnin, kateri je dodeljena pristojnost o

odlocanju glede smiselnosti in upravicenosti neposredne prodaje.

V letu 2017 ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje nepremicnin po neposredni pogodb
(vklju€no z menjavami) v okvirni visini 390.000 €, od tega:
= 90.000 € iz naslova menjave stanovanj z nepremicninami v lasti Mestne obcine
Maribor (v nadaljevanju MOM),
= 50.000 € iz naslova prodaje solastniskih deleZev stanovanj in objektov oziroma
skupnih delov objektov,
= 250.000 € iz naslova menjave objekta OroZnova ulica 7, Maribor, s poslovnim
prostorom na naslovu Grajski trg 1, Maribor, oziroma za drugo primerno
nepremicnino v lasti MOM.
Pred izvedbo postopkov razpolaganja se bodo vse nepremicnine ocenile po pooblas¢enem

ocenjevalcu vrednosti nepremicnin.

V letu 2017 nacrtujemo menjavo 3 stanovanj in dela zemljis¢a v Kamnici (glede zemljisca je
obrazlozZitev podana v poglavju 3.1.4 tega letnega nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem),

vse v lasti JMSS Maribor, z nepremié¢ninami v lasti MOM, in sicer:
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1.

Urad za vzgojo in izobraZevanje, zdravstveno, socialno varstvo in raziskovalno
dejavnost MOM je Ze leta 2015 izrazil interes po stanovanju, ki je v lasti JMSS
Maribor, in se nahaja v vzgojno izobrazevalnem zavodu, v Osnovni Soli Rada Robica,
Maribor, in sicer stanovanje st. 1, na naslovu Limbuska cesta 62, Limbus, neto tlorisne
povriine 48,69 m?, v stavbi $t. 1130, k.o. 661 — Limbus, ID znak 661-1130-1, ki leZi v
OS Rada Robi¢a, ocenjena vrednost stanovanja znasa 23.800 €, v skladu s cenitvijo
nepremicnin z dne 22.6.2015 cenilca Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.

Menjava dveh zasedenih stanovanj v lasti JMSS Maribor iz razloga izvedene preselitve
najemnikov stanovanj iz podruzniéne Osnovne Sole Kamnica, na naslovu Pri Soli 24,
Bresternica, v stanovanja v lasti JMSS Maribor. Podruznica Osnovne Sole Kamnica je
predvidena za celovito obnovo, zaradi Cesar je bilo potrebno najemnike preseliti v
nadomestna stanovanja, ki ga je v skladu z dogovorom z MOM zagotovil JMSS
Maribor. Predmet menjave bo tako stanovanje $t. 118, na naslovu Borova vas 2,
Maribor (k.o. 678 — Spodnje Radvanje, stavba St. 39, ID znak dela stavbe 118,
povriina po podatkih GURS zna$a 61,60 m?, po podatkih GURS zna$a vrednost
stanovanja 62.786 €) in stanovanje St. 5 na naslovu BorStnikova ulica 11, Maribor
(k.o. 678 — Spodnje Radvanje, stavba §t. 1298, ID znak dela stavbe 5, povrsina po
podatkih znasa GURS 74,00 m?, po podatkih GURS zna$a vrednost stanovanja 68.748
€).

Za realizacijo menjave treh stanovanj nacrtujemo prihodke v okvirni visini 90.000 €.

Zgoraj navedeno menjavo stanovanj z MOM je JMSS Maribor nacrtoval Ze v letu 2016,
vendar MOM ni razpolagala z nepremic¢ninami, ki bi bile primerne za menjavo. Glede na
navedeno JMSS Maribor predlaga zamenjavo nepremic¢nin v lasti JMSS Maribor, z
nepremicninami v lasti MOM, ki so se sprostile tekom leta 2016, in jih je tudi MOM vkljucila
Vv svoj nacrt razpolaganja s stvarnim premoZenjem za leto 2017. Glede na navedeno JMSS

Maribor predlaga menjavo z nepremicninami v lasti MOM, in sicer s:

stanovanjem §t. 2, na naslovu Lavri¢eva ulica 18, Maribor, k.o. 658 — Koroska vrata,
stavba $t. 415, ID znak dela stavbe 2, povrsina po podatkih GURS 29,70 m?, vrednost
po podatkih GURS znasa 37.922 €,
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2. stanovanjem St. 3, na naslovu Radvanjska cesta 61, Maribor, k.o. 678 — Spodnje
Radvanje, stavba st. 100, ID znak dela stavbe 162, povrsSina po podatkih GURS 66,30
m?2, vrednost po podatkih GURS znasa 65.139 €,

3. stanovanjem St. 108, na naslovu Borstnikova ulica 116, Maribor, k.o. 678 — Spodnje
Radvanje, stavba $t. 1831, ID znak dela stavbe 108, povrsina po podatkih GURS 45,60
m?Z, vrednost po podatkih GURS zna3a 46.214 €.

Z vsemi tremi zgoraj navedenimi nepremic¢ninami JMSS Maribor Ze sedaj upravlja.

Nadalje nac¢rtujemo tudi prodajo solastniskih delezev na skupnih prostorih oziroma delih, ki
so enaki ali manjsi od 50 %, v skladu s prejetimi vlogami med letom. Za prodajo solastniskih
delezev po neposredni pogodbi nacrtujemo prihodke v okvirni visini 50.000 €.

Tako v letu 2017 nacrtujemo nadaljevanje prodaje nepremiénin po metodi neposredne
pogodbe iz leta 2016, za solastniski delez v viSini 1/3 na stirih stanovanjih na naslovu
Valvasorjeva ulica 74, Maribor, s§t. stavbe 297, k.o. 660 — Studenci. Po podatkih GURS znasa
vrednost 1/3 solastniskega deleZa za vsa Stiri stanovanja okvirno 36.658 € (vrednost vseh
Stirih enot znasa skupaj okvirno 109.974 €). LastniStvo na solastniskih deleZih v visini 2/3 so
najemniki posameznih stanovanj pridobili z nakupom po SZ iz leta 1991, po konéanem
denacionalizacijskem postopku. Z nakupom nasega solastniskega deleza bi sedanji najemniki
in solastniki stanovanj pridobili lastninsko pravico do celote.

Poleg te prodaje nacrtujemo tudi prodajo solastniskih delezev na skupnih prostorih oziroma

delih, ki so enaki ali manjsi od 50 %, v skladu s prejetimi vlogami med letom.

Ob ustreznem dogovoru z MOM ponovno nacrtujemo menjavo celotnega objekta na naslovu
Oroznova ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor, s poslovnim prostorom na naslovu Grajski
trg 1, Maribor, v lasti MOM oziroma z drugo primerno nepremicnino v lasti MOM.

Neto tlorisna povrsina poslovno — stanovanjske stavbe na Oroznovi ulici 7, stavba st. 2517,
znasa 829,04 m? in zajema 13 stanovanj in 1 poslovni prostor, na parc. §t. 1590, k.o. 657 —
Maribor — grad. V skladu s cenitvijo pooblas¢enega cenilca iz leta 2013, znasa ocenjena
vrednost predmetne nepremicnine 265.375 €.

Poslovni prostor na naslovu Grajski trg 1, ID oznaka stavbe 1587, ID znak dela stavbe 19, k.o.
657 — Maribor — grad, neto tlorisne povrine 272,20 m?, se nahaja v 2. nadstropju stavbe, po

cenitvi pooblas¢enega cenilca iz leta 2013, znasa ocenjena vrednost le-tega 270.100 €.
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Pred realizacijo menjave bo pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ponovno ocenil
nepremicnine in dolocil njihove trzne vrednosti. UposStevaje navedeno nacrtujemo za to

menjavo prihodke v okvirni visini 250.000 €.

Upostevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo prihodkov iz prodaje nepremicnin po

neposredni pogodbi, vklju¢no z menjavami, v okvirni visini 390.000 €.

3.1.3 Prodaja nepremicnin po metodi javnega zbiranja ponudb (za zasedena stanovanja)

Javno zbiranje ponudb se izvede kot naslovljeno vabilo k dajanju ponudb zainteresiranih
najemnikov za odkup najemniskega stanovanja. Izbrana metoda je izmed vseh z zakonom
dolocenih metod razpolaganja z nepremicnim premoZenjem najprimernejSa za prodajo
zasedenih najemniskih stanovanj, pri cemer cilj prodaje ostaja prodaja nepremicnin za ¢im

visjo kupnino.

Spodnji seznam zasedenih stanovanj je pripravljen upostevaje dolocila veljavnih splosnih
pogojev poslovanja, iz katerih izhaja, da se predlog za prodajo zasedenega stanovanja
pripravi na podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda, in ekonomske utemeljenosti
prodaje.

Vrednost stanovanj, navedenih v spodnjem seznamu je konec leta 2016 ocenil pooblaséeni
ocenjevalec vrednosti nepremicnin in tako dolocil njihovo ocenjeno trzno vrednost, ki skupaj
znasa 127.050 €. Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javnega zbiranja
ponudb, so ocenjena kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost nepremicnine ali
obstojeCe najemno razmerje. Tako doloc¢ena ocenjena vrednost bo pri izvedbi postopka
prodaje predstavljala podlago za izklicno ceno po javnem zbiranju ponudb. Upostevaje vse
navedeno ocenjujemo, da bomo v letu 2017 ustvarili prihodek po javhem zbiranju ponudb v

visini 127.050 €.
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Seznam zasedenih stanovanj predvidenih za prodajo po javnem zbiranju ponudb v letu 2017:

o Povrsina Leto Sifra in ime ID 0 Ocenjena Ocenjena
Stevilka . oznaka Ekonomska
Naslov GURS gradnje katastrske oznaka vrednost  vrednost .
enote o - - dela o utemeljenost
(m?) objekta ob¢ine stavbe (3] na m? (€)
stavbe
LJUBLJANSKA 678 - stanje
1. ULICA 86A 34 24,8 1968 SPODNJE 378 34 19.300 778 ne remiJEnine
RADVANJE P
relativno visoka
631 — ocenjena
2. OB GOzDU 16 9 47,40 1962 . 109 6 40.800 861 vrednost glede
POBREZIE ;
na leto gradnje
objekta
POBRESKA CESTA 681 — stanje
3. 46 2 43,7 1890 POBREJJE 262 2 12.350 283 nepremicnine
4. SARAJEVSKA 8 73,8 1964  680-TEZNO 64 8 54.600 740 stanje
ULICA 3 nepremicnine
SKUPAJ 127.050

Komisija za preucitev utemeljenosti vlog za odkup zasedenih stanovanj po trzni vrednosti v
lasti JMSS Maribor je obravnavala vloge najemnikov in le-tem ugodila z obrazloZitvijo

ekonomske utemeljenosti.

3.1.4 Prodaja stavbnih zemljiS¢ po neposredni pogodbi (vklju¢no z menjavo)

Kot je bilo Ze v poglavju 3.1.2 »Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi (vklju¢no z
menjavo)« opisano, JMSS Maribor nacrtuje menjavo lastnih nepremicnin z nepremic¢ninami
MOM. V menjavo bo vklju¢eno tudi stavbno zemljis€e v bliZzini objekta Vrbanska cesta 97 v
Kamnici, ki je v lasti JMSS Maribor, in sicer v okvirni izmeri cca. 100 m? na vzhodni meji
parcele st. 886/1, 636 — Kamnica, za nujno dovozno pot do gasilskega doma Kamnica (PGD
Kamnica).

Iz naslova prodaje stavbnih zemljiS¢ po neposredni pogodbi nacrtujemo prihodke v okvirni

viSini 10.000 €

3.2 Nacrt pridobivanja nepremicnega premozenja

V letu 2017 nadrtujemo nakupe 5 stanovanj, vsako okvirne velikosti 50 m?, in sicer 1

stanovanje v Obcini Duplek, 1 stanovanje v Obcini Hoée — Slivnica, 1 stanovanje v Obcini
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Miklavz na Dravskem polju, 1 stanovanje v Obcini Ra¢e — Fram in 1 stanovanje v Obcini

Starse). Za nakupe stanovanj imamo predvidena sredstva v viSini 300.000 €.

Zagotavljanje dodatnih stanovanj v MOM je predvideno s celovito rekonstrukcijo objekta
Sentiljska cesta 19, Maribor, v katerem se nahaja 6 stanovanj, ki pa so zaradi slabega stanja

prazna (opisano v Poslovno finanénem nadrtu 2017, v poglavju 4.3.2.3 »Sentiljska cesta 19«).

Nadalje v letu 2017 nacrtujemo nakupe solastniskih deleZzev na nepremicninah, bodisi na
stavbah, stanovanijih ali na skupnih prostorih oziroma delih, v skladu z izkazanimi potrebami

ali s prejetimi viogami med letom. V ta namen ocenjujemo odhodke v okvirni visini 50.000 €.

Skladno s 6. ¢lenom uredbe se v nacrt pridobivanja nepremicnega premozenja ne vkljucijo
nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe.

Kot je bilo navedeno v poglavju 3.1.2 »Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi (vklju¢no
z menjavami) in v poglavju 3.1.4 »Prodaja stavbnih zemljis¢ po neposredni pogodbi (vklju¢no
z menjavami), nacrtujemo menjavo z MOM, in sicer treh stanovanj in dela zemljis¢a v
Kamnici ter objekta na naslovu OroZnova ulica 7.

Za menjavo treh stanovanj in dela zemljiS¢a z nepremicninami v lasti MOM nacrtujemo
odhodke v okvirni visini 100.000 €.

Za menjavo objekta na naslovu OroZznova ulica 7 za poslovni prostor na naslovu Grajski trg 1

nacrtujemo odhodke v okvirni visini 250.000 €.

Upostevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo odhodkov iz nakupa nepremicnin po

neposredni pogodbi, vklju¢no z menjavami, v okvirni visini 700.000 €.
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