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1 Uvod

Porodilo o delu Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor (v nadaljevanju JMSS
Maribor) za leto 2016 je pregled realiziranih nalog skladno s Poslovno finan¢nim nacértom z
Letnim nacrtom ravnanja s stvarnim premozenjem 2016. Glede na Poslovno finan¢ni nacrt z
Letnim nacrtom ravnanja s stvarnim premozZenjem 2016 se ugotavlja finan¢na realizacija
zastavljenega programa.
Pregled najpomembnejsih nalog, ki smo jih realizirali v letu 2016:
= V letu 2016 smo na novo oddali 109 neprofitnih stanovanj v najem, od tega 50
neprofitnih stanovanj po razpisu iz leta 2014 in 59 neprofitnih stanovanj po razpisu iz
leta 2015.
Zaradi naknadno pridobljene razpolagalne pravice s strani Stanovanjskega sklada RS
(v nadaljevanju SSRS), kot tudi dodatnih lastnih obnovljenih nezasedenih neprofitnih
stanovanj, nadaljujemo tudi po 31.12.2016 z oddajo neprofitnih stanovanj po razpisu
iz leta 2015, kar bo predmet porocila o delu za leto 2017.
= V mesecu oktobru 2016 smo objavili razpis za dodelitev okvirno 50 sproscenih
neprofitnih stanovanj v najem, od katerih je okvirno 40 stanovanj zagotovljeno
prosilcem s stalnim bivaliSéem v Mestni obclini Maribor (v nadaljevanju MOM),
okvirno po 2 stanovanji pa prosilcem v vsaki od ostalih obcin ustanoviteljic JMSS
Maribor. V primeru visjega Stevila razpolozljivih obnovljenih stanovanj bo ohranjen
sorazmerni delez po obcinah ustanoviteljicah.
=V mesecih maj, junij, september, oktober, november in december 2016 so bili odprti
razpisi za oddajo skupno 8 obnovljenih trznih stanovanj, od katerih smo oddali 4
stanovanja, oddaja 1 stanovanja pa je v teku.
= V najem smo oddali 1 oskrbovano stanovanje v lasti Nepremic¢ninskega sklada
pokojninskega in invalidskega zavarovanja d.o.o.
* Na podlagi 88. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1, Uradni list RS, $t. 69/2003,
57/2008 in 87/2011), po predhodnem mnenju centra za socialno delo in na podlagi

sklepov Komisije za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno
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dodelitev neprofitnih stanovanj v najem in oddajo zacasnih bivalnih enot v najem,
smo na novo oddali 19 zacdasnih bivalnih enot.
Nadalje smo po predhodnem mnenju centra za socialno delo in na podlagi sklepov
omenjene komisije obstoje¢im 32 najemnikom na njihovo prosnjo podaljsali najemne
pogodbe za najem zaéasnih bivalnih enot.

» |z dotrajanih objektov smo po predhodnem mnenju Sektorja za investicije in
vzdrzevanje JMSS Maribor v nadomestna stanovanja preselili 5 najemnikov.

= |zvedli smo 18 preselitev najemnikov v prazna stanovanja zaradi racionalne
zasedenosti stanovan,;.

= Pregledali smo stanje in uporabo 190 zasedenih stanovanj.

= V skladu z Navodili o vodenju postopkov javnega narocanja smo izvedli 201 narocilo,
od tega 29 narocil za blago v vrednosti 15.160 € z DDV, 70 narocil za storitve v
vrednosti 203.268 € z DDV ter 102 narocili gradenj v vrednosti 400.233 € z DDV.

= V skladu z Zakonom o javnem narocanju (ZJN-2, Uradni list RS, St. 128/2006 s
spremembami) in Zakonom o javnem narocanju (ZJN-3, Uradni list RS, st. 91/2015 s
spremembami) smo na Portalu javnih narocil v letu 2016 objavili 7 javnih narocil male
vrednosti.

= |zvedli smo menjavo stavbnega pohistva na objektih Engelsova ulica 42 in 44 v
vrednosti 95.117 €.

= |zvedli smo toplotnoizolacijsko fasado in zamenjavo stavbnega pohistva na objektu
Ptujska cesta 55 v vrednosti 30.774 €.

= V soinvestitorstvu smo zgradili malo Cdistilno napravo, vgradili vodovodne ure,
zamenjali del vodovodne instalacije, uredili odvod meteornih vod in kanalizacijske
prikljucke za objekte Vurberk 90, 93 in 95 v skupni vrednosti 76.962 €. Vrednost
investicije za JMSS Maribor je znasala 28.267 €.

= |zvedli smo zamenjavo plinskih peci v 54 stanovanjih na razli¢nih lokacijah v vrednosti
96.791 €.

= Za investicijsko vzdrZzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb smo porabili 666.132 €,
s Cimer smo obnovili 145 stanovanj (14 celovitih obnov in 131 delnih obnov
stanovanj), izdelali energetske izkaznice stanovanj in stanovanjskih stavb in podobno.

= Kupili smo 12 stanovanj in 1 hiSo dvojcek v ob¢inah ustanoviteljicah JMSS Maribor za

skupno vrednost 679.898 €.
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Izvedli smo 2 javni drazbi za prodajo nezasedenih nepremicnin, katerih obnova ni
racionalna. Tako smo prodali skupno 35 nepremicnin za skupno vrednost 987.000 €.
Po metodi javnega zbiranja ponudb smo prodali 2 stanovanji na naslovih Goriska ulica
22, Maribor, in Ulica Veljka Vlahovic¢a 49, Maribor, v skupni vrednosti 80.600 €.
Sklenili smo menjalno pogodbo po metodi neposredne pogodbe z MOM, in sicer za
menjavo enega stanovanja v lasti JMSS Maribor v vrednosti 40.500 € za pet
nepremicnin v lasti MOM v vrednosti 49.100 €. Razliko kupnine v viSini 8.600 € je
JMSS Maribor placal MOM.

Na podlagi neposredne pogodbe smo prodali stanovanje na Zrkovski cesti 63A,
Maribor, solastniski delez na hisniSkem stanovanju na Askercevi ulici 4, Maribor, in
kletno shrambo na Maistrovi ulici 12, Maribor, v skupni vrednosti 56.496 €.

Na podlagi neposredne pogodbe smo prodali juzni del stavbnega zemljis¢a ob objektu
Ruska cesta 67, Maribor, na parceli §t. 1390/2, k.o. Studenci, v izmeri 64 m?, v
vrednosti 5.248 €.

Poslanih je bilo 246 opominov pred izvrSbo na transakcijski racun iz naslova
najemnin, ki so zapadle od septembra 2015 do vklju¢no avgusta 2016.

Vlozenih je bilo 154 izvrSilnih predlogov zaradi izterjave najemnin, ki so zapadle od
septembra 2015 do vklju¢no avgusta 2016, v vrednosti 69.974 € (za primerjavo: v letu
2015 je bilo vloZzenih 188 izvrsb v vrednosti 102.437 €). Prav tako je JMSS Maribor
vstopal v postopke izvrsb za prevzete terjatve po subsidiarni odgovornosti.

Poslanih in vrocenih je bilo 113 opominov pred toZzbo na odpoved najemne pogodbe
in izpraznitev stanovanja zaradi krivdnega razloga neplacevanja stroskov iz naslova
najemnega razmerja, 16 opominov zaradi drugih krsitev najemne pogodbe (krSenje
temeljnih pravil sosedskega sozitja) in 9 pozivov na izpraznitev stanovanja zoper
uporabnike, ki nimajo sklenjenih najemnih pogodb.

Vlozenih je bilo 48 tozb na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja
zaradi neplacevanja stroskov iz naslova najemnega razmerja, 2 tozbi na odpoved
najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja zaradi drugih krSitev najemne pogodbe
(krSenje temeljnih pravil sosedskega sozitja) in 3 tozbe na izpraznitev stanovanja
zoper uporabnike, ki nimajo sklenjenih najemnih pogodb in kljub pozivom stanovanje

niso predali JMSS Maribor.
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Na podlagi pravhomocnih sodb je bilo vliozenih 34 izvrSilnih predlogov na izpraznitev

stanovanja.

= |zvedenih je bilo 26 prisilnih izpraznitev stanovanj (delozacij), od skupaj razpisanih 86
delozacij, odloZenih pa jih je bilo 60, bodisi zaradi zmanjsanja dolga ali pa so bile
ustavljene zaradi celotnega poplacila dolga.

= Po poplacilu celotnega dolga v letu 2016 je bilo ponovno sklenjenih 29 najemnih
pogodb.

= Zakljucili smo z digitalizacijo dokumentarnega gradiva, ki smo ga imeli v najetih

prostorih na Grajskem trgu 17B. S prekinitvijo najemne pogodbe za najem poslovnih

prostorov smo na letni ravni dosegli prihranek sredstev v okvirni visini 12.000 €.

2  Prihodki

V letu 2016 smo ustvarili 5.070.439 € prihodkov, pri ¢emer so znasali nedavcni prihodki

3.112.973 €, kapitalski prihodki 1.129.344 € in transferni prihodki 828.122 €.

2.1 Nedavcni prihodki

V nedavcnih prihodkih, ki so znasali 3.112.973 €, so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od
premoZenja (prihodki od najemnin za stanovanja in ostali prihodki) in drugi nedavcni
prihodki (sodni stroski, odSkodnine za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d.,

vracilo davka od dohodkov pravnih oseb, unovcenje garancije).

2.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti so realizirani v viSini 23.222 € in zajemajo obresti od kratkorocnih

depozitov, obresti od najemnin in obresti na dnevna stanja na transakcijskih racunih.
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2.1.2

Prihodki od premozZenja (prihodki od najemnin in ostali prihodki)

V letu 2016 smo prejeli 2.946.742 € prihodkov od premoZenja, kamor se prisStevajo prihodki

od najemnin, opominov, nadomestila od prodaje po sistemu javno - zasebnega partnerstva

ter drugi prihodki od premoZenja (kavcije za oddajo neprofitnih stanovanj v najem in

prihodki iz naslova placila obratovalnih stroskov po subsidiarnosti).

2.1.2.1 O0Oddaja neprofitnih stanovanj v najem

V letu 2016 smo na novo oddali 109 neprofitnih stanovanj v najem, in sicer:

Po razpisu iz leta 2014 smo oddali dodatnih 50 neprofitnih stanovanj.

Tako smo po neprofitnem razpisu iz leta 2014 skupaj v letih 2015 in 2016 oddali 153
neprofitnih stanovan,;.

Po razpisu iz leta 2015 smo oddali 59 neprofitnih stanovanj.

Zaradi naknadno pridobljene razpolagalne pravice s strani SSRS, kot tudi dodatnih
lastnih obnovljenih nezasedenih neprofitnih stanovanj, nadaljujemo z oddajo

neprofitnih stanovanj po razpisu iz leta 2015 tudi po 31.12.2016.

Upravicenci do dodelitve neprofitnega stanovanja, ki so jim bila po razpisu iz leta 2015 v letu

2016 zagotovljena neprofitna stanovanja:

LISTAA (515 upravi¢encev, (18 upravicenceyv, (8 upravicencev) (5 upravi¢encev, (3 upravicenci, (1 upravitenec,
9 odstopov) 1 odstop) P 1 odstop) 2 odstopa) 1 odstop)
12 /
-y 2 1 -y
LISTAB (17 upravicenceyv, (2 upravidenca) (1 upravicenec) (1 upravicenec, / /
5 odstopov) P P 1 odstop)
SKUPAJ: 46 7 3 2 1* /*

SKUPAJ ODDANIH 59 STANOVANJ NA DAN 31.12.2016 (SKUPNO STEVILO UPRAVICENCEV JE 571)

*V Obcini RaCe — Fram in Ob¢ini StarSe so liste upravi¢encev iz¢rpane.
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Dne 1.10.2016 je bil na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor objavljen nov javni
razpis za oddajo okvirno 50 sproscenih neprofitnih stanovanj v najem, pri ¢emer se bodo
stanovanja oddajala glede na razpoloZljivo Stevilo obnovljenih stanovanj. Od skupaj okvirno
50 razpisanih stanovanj bo zagotovljeno okvirno 40 stanovanj prosilcem s stalnim bivalis¢em
v MOM, okvirno po 2 stanovanji pa prosilcem s stalnim bivaliS¢em v ostalih obcinah
ustanoviteljicah JMSS Maribor.

Na razpis smo prejeli 760 vlog, pri cemer je v roku, to je do dne 31.10.2016, prispelo 755

vlog, 5 vlog je prispelo po navedenem roku.

Stevilo prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2016:

Stevilo prijavljenih prosilcev

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

Obcina Starse 1

SKUPAJ 760

.

Ob¢ina Duplek l 22

Obcina Hoce - Slivnica I 21
Obcina MiklavZ na Dravskem polju I 10

Obcina Race - Fram I 8

Obé&ina Starse | 1
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Struktura prijavljenih prosilcev glede na stevilo druzinskih ¢lanov v 2016:

Gospodinjstvo Povrsina (m?) pff)i‘illic::v

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 ¢lansko nad 75 do 85 19

7 ¢lansko nad 81do 91 4

10 ¢lansko nad 103 do 109 1
Skupaj 760

2.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

V letu 2016 je Sektor za investicije in vzdrievanje JMSS Maribor izdal 7 mnenj o
neprimernosti stanovanja in predlagal preselitev v nadomestno stanovanje.
Po mnenju o neprimernosti stanovanja je iz leta 2015 ostalo neizvedenih 5 preselitev v
nadomestno stanovanje, pri ¢emer je 1 najemnica umrla, v dveh stanovanjih pa je bil
odpravljen razlog za preselitev v nadomestno stanovanje.
Tako smo v letu 2016 iz stanovanj, ki so v zelo slabem stanju, preselili 5 najemnikov (3 po
mnenju iz leta 2016 in preostala 2 po mnenju iz leta 2015), in sicer:

* najemnika iz Industrijske ulice 20, Maribor,

* najemnika iz Meljske ceste 93, Maribor,

= najemnika iz Panonske ulice 5b, Maribor,

* najemnika iz Predilniske ulice 1, Maribor,

* najemnika iz Valvasorjeve ulice 70, Maribor.
Ostale 4 najemnike, po mnenju o neprimernosti stanovanja iz leta 2016, bomo preselili v letu
2017.
Izpraznjena stanovanja bomo bodisi celovito obnovili bodisi namenili za prodajo na javni

drazbi.
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2.1.2.3 Zamenjave stanovanj oziroma preselitve najemnikov

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj v lasti JMSS Maribor (Medobcinski uradni
vestnik, St. 7/2015 in 9/2015) smo v letu 2016 prejeli 47 vlog najemnikov za zamenjavo
stanovanja, od tega 46 za stanovanja v lasti JMSS Maribor in 1 za stanovanje v lasti SSRS.

V 36 primerih smo ugotovili, da so najemniki upraviceni do zamenjave, v 11 primerih pa je
bilo ugotovljeno, da najemniki ne izpolnjujejo pogojev oziroma niso upravi¢eni do
zamenjave, o ¢emer so bile izdane ustrezne pozitivhe oziroma negativne odlocbe.

V letu 2016 je bilo preseljenih 18 najemnikov iz seznama cakajoCih upraviencev za
zamenjavo stanovanja.

Na seznamu cakajoCih upraviCencev za zamenjavo stanovanj je bilo na dan 31.12.2016

uvrséenih 29 upravicencev.

2.1.2.4 0Oddaja sluzbenih stanovanj v najem

V letu 2016 je JMSS Maribor izvedel javni razpis za oddajo 3 sluzbenih stanovanj v najem. Na
razpis sta prispeli vlogi dveh prosilcev, ki sta izpolnjevala vse razpisne pogoje, zato sta jima
bili oddani sluzbeni stanovanji. Sluzbeno stanovanje, ki ni bilo oddano, je bilo
prekategorizirano v trzno stanovanje in oddano po razpisu za oddajo trznih stanovanj v

najem.

2.1.2.5 Oddaja obnovljenih trznih stanovanj v najem

V mesecih maj (prvi razpis), junij (drugi razpis), september, oktober, november in december
2016 (tretji razpis) so bili odprti razpisi za oddajo skupno 8 obnovljenih trznih stanovanj, od
katerih smo oddali 4 stanovanja, oddaja 1 stanovanja pa je v teku. Tretji razpis, objavljen dne
1.9.2016, je bil odprt do konca leta 2016, vsakega 1. v mesecu se je objavil le osveZen
seznam prostih trznih stanovanj. S tem nalinom oddaje trznih stanovanj v najem

nadaljujemo tudi v letu 2017.
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2.1.2.6 Izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem in oddaja zacasnih bivalnih enot

Komisija za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev

neprofitnih stanovanj v najem se je v letu 2016 sestala desetkrat. Obravnavala je 87 zadev.

V letu 2016 ni bilo izdanih novih odlocb o izredni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem
zaradi varstva interesov otrok na podlagi mnenja centra za socialno delo, v skladu z drugim
odstavkom 29. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, temvec so bile

prosilcem dodeljene zacasne bivalne enote.

V skladu z 88. ¢lenom SZ-1 (dodeljevanje bivalnih enot za zacasno reSevanje stanovanjskih
potreb socialno ogrozenih oseb) je komisija obravnavala 87 zadev, v katerih je bilo izdanih:
= 26 soglasij k dodelitvi zacasnih bivalnih enot, pri ¢emer je 7 prosilcev kasneje
odklonilo najem, tako da je bilo dejansko oddanih 19 zacasnih bivalnih enot,
= 26 obvestil o neupravi¢enosti do dodelitve zacasne bivalne enote,
= 32 aneksov zaradi podaljSanja bivanja v zacasni bivalni enoti,
= 3 zavrnitve za podaljSanje najemne pogodbe za zadasno bivalno enoto zaradi
neplacevanja najemnine in pripadajocih stroSkov iz naslova uporabe zacasne bivalne
enote oziroma zaradi hujsih krsitev hisnega reda.

Komisija je opravila 9 terenskih ogledov.

2.1.2.7 0Oddaja oskrbovanih stanovanj v najem

V letu 2016 je bilo na Panonski ulici 49, Maribor, oddano 1 izpraznjeno oskrbovano
stanovanje v lasti Nepremicninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanja d.o.o.

(v nadaljevanju NS PIZ).

Komisija za pregled in ocenitev vlog za oddajo oskrbovanih stanovanj v najem (sestavljena iz
predstavnika NS PIZ, JMSS Maribor in Doma starejSih obCanov Tezno) je v letu 2016

obravnavala 20 novih vlog prosilcev za dodelitev oskrbovanega stanovanja, od katerih 3
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prosilci niso izpolnjevali pogojev za najem, 17 prosilcev pa je bilo uvrs¢enih na seznam

upravicencev za dodelitev oskrbovanega stanovanja v najem.

V letu 2016 so bili skladno s Pravili za oddajanje oskrbovanih stanovanj v najem
(Medobdinski uradni vestnik, st. 7/2015) s seznama ¢akajocih ¢rtani 3 prosilci, in sicer zaradi
odklonitve dveh primernih oskrbovanih stanovanj oziroma odstopa od vloge za najem

oskrbovanega stanovanja.

Na dan 31.12.2016 je bilo na seznamu cakajo¢ih 33 prosilcev za najem oskrbovanega

stanovanja (za primerjavo: na dan 31.12.2015 je bilo na seznamu ¢akajocih 20 prosilcev).

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. Na dan

31.12.2016 je bilo zasedenih vseh 33 oskrbovanih stanovanj druzbe Dom pod gorco d.o.o.

2.1.2.8 lzvajanje drugih strokovnih opravil v zvezi z oddajanjem stanovanj v najem

JMSS Maribor je v letu 2016 izvedel naslednja strokovna opravila v zvezi z oddajanjem
stanovanj v najem:
= Za obstojeca najemna razmerja je bilo sklenjenih 133 najemnih pogodb, in sicer 90
najemnih pogodb zaradi spremembe uporabnikov stanovanja ali spremembe
podatkov o stanovanju, 10 najemnih pogodb po smrti najemnika z njegovim oZjim
druzinskim clanom, 29 najemnih pogodb zaradi poplacila celotnega dolga in 4
najemne pogodbe z ozjim druZinskim ¢lanom najemnika po 110. a ¢lenu SZ-1 zaradi
preselitve ali odhoda najemnika v dom za upokojence.
V najemne pogodbe se kot dodatno zavarovanje za placilo najemnine in ostalih
stroSkov iz najemnega razmerja vpise porok. Porok je vsaka popolnoma poslovno
sposobna oseba, ki zraven najemnika uporablja stanovanje. Porok s podpisom
najemne pogodbe odgovarja lastniku enako kot najemnik za vse zapadle pogodbene

obveznosti po pogodbi. JIMSS Maribor lahko zahteva placilo zapadlih pogodbenih
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obveznosti bodisi od najemnika bodisi od poroka ali pa od obeh hkrati (solidarno
porostvo).

= Sklenjenih je bilo 37 aneksov k najemnim pogodbam (vpis ali izbris uporabnikov, ki
niso poroki, sprememba imena/priimka najemnika ali uporabnikov ipd.).

= (Odobreni sta bili 2 vlogi za oddajo stanovanja v podnajem.

= Qdobrenih je bilo 6 vlog za opravljanje mirne dejavnosti v stanovanjih, katerih lastnik
je JMSS Maribor.

= Pri Upravni enoti Maribor je bilo izvedenih 9 poizvedb o najemnikih (ugotovitev smrti,
spremembe bivaliS¢a ipd.) ter podanih 36 odgovorov na poizvedbe Upravne enote
Maribor o posameznih osebah.

= Na podlagi prijav je bilo izvedenih 11 preveritev najemnikov glede nacina uporabe
najemnih stanovanj (krsitve javnega reda in miru, nezakonita uporaba stanovanja,
krsitev pravil sosedskega soZitja, dolo¢enega s hiSnim redom, nezakonito zasedanje
skupnih prostorov, nezakonita uporaba funkcionalnega zemljis¢a).

= Pregledano je bilo stanje in uporaba 190 zasedenih stanovanj.

= Prejetih in obdelanih je bilo 40 odpovedi najemne pogodbe s strani najemnikov.

= Obravnavanih in reSenih je bilo 24 vlog najemnikov za vracilo varscine po predaji
najemnega stanovanja in 4 vloge najemnikov za vracilo lastne udelezbe.

= Obdelanih je bilo 314 zapisnikov o stanju stanovanja ob predaji ali prevzemu in v
zvezi s tem opravljeno ustrezno azuriranje podatkov v racunalniskem programu JMSS
Maribor ter posredovanje zapisnikov upraviteljem in dobaviteljem elektricne
energije, plina, vode in ogrevanja.

= Pripravljenih je bilo 159 soglasij za priklop elektri¢ne energije pri Elektru Maribor d.d.

JMSS Maribor je konec leta 2002 z MOM in SSRS sklenil Pogodbo o soinvestiranju pri
zagotavljanju neprofitnih stanovanj. Skladno s 6. ¢lenom predmetne pogodbe mora JMSS
Maribor v primeru, da je stanovanje v lasti SSRS, za katero ima JMSS Maribor razpolagalno
pravico, nezasedeno vec kot 30 dni, do ponovne zasedbe placevati najemnino. V letu 2015 so
JMSS Maribor, MOM in SSRS sklenili dodatek k navedeni pogodbi, s katerim so bolj jasno
opredelili pravice in obveznosti SSRS kot lastnika stanovanj in JMSS Maribor kot nosilca

razpolagalne pravice do dodeljevanja teh neprofitnih stanovanj.
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Dodatek dolo¢a, da je JMSS Maribor pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, v
primeru, da upravi¢encu odda v najem velje stanovanje od doloenega povrSinskega
normativa, zavezan, da se razlika v m? najemniku zara¢una kot prosto oblikovana najemnina,
in sicer kot neprofitna najemnina, povecana za 15 %.

Nadalje dodatek doloca, da izbrani najemnik sklene najemno pogodbo po pooblastilu SSRS z
JMSS Maribor, ki hkrati z izdajo odlo¢be bodocega najemnika pozove na podpis najemne
pogodbe in prevzem stanovanja v prisotnosti vsakokratnega upravnika stanovanja.

JMSS Maribor je sicer z navedenim pridobil vecji obseg dela pri izvajanju opravil v zvezi z
oddajanjem stanovanj v najem, hkrati pa je pridobil vecjo kontrolo in celovitejSo evidenco

najemnikov neprofitnih stanovanj v lasti SSRS.

2.1.2.9 Izterjava najemnin in subsidiarna odgovornost

JMSS Maribor ima na dan 31.12.2016 odprtih kratkorocnih terjatev v skupni visini 2.874.713
€. Ta znesek predstavlja:
= nepladane najemnine in pripadajoce stroSke, ki so nastali pred 1.1.2005 v visini
284.650 €,
= glavnice najemnin in najemnin v izvrsbi po 1.1.2005 v visini 1.358.044 €,
= glavnice po prevzeti subsidiarni odgovornosti lastnika v visini 751.128 €,
» pripadajoci stroski najemnin in prevzete subsidiarne odgovornosti (sodni stroski,
opomini, Ze zaracunane zamudne obresti) v viSini 371.184 €,
= neplacani obratovalni stroski za zacasne bivalne enote V borovju 7 in neplacani
obroki iz naslova JZP v skupni visini 34.265 €,
= neplacane kupnine po SZ v visini 38.813 € in
= ostale terjatve do najemnikov v viSini 36.629 € (najemnine za skupne prostore,

varscine, cenitve ipd.).

Preko Centralnega oddelka za verodostojno listino, ki deluje pod okriljem Okrajnega sodisca
v Ljubljani, je bilo v letu 2016 vlozenih 154 izvrSilnih predlogov zaradi izterjave najemnin, ki
so zapadle od septembra 2015 do vklju¢no avgusta 2016, v vrednosti 69.974 €. Na dan

31.12.2016 je bil tako v izvrsbi skupni znesek iz naslova glavnic najemnin v visini 1.070.836 €.
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JMSS Maribor je prav tako vstopal v Ze zacete postopke izvrSb za prevzete terjatve po
subsidiarni odgovornosti. Na dan 31.12.2016 je bil v izvrsbi skupni znesek iz naslova glavnic
subsidiarne odgovornosti v viSini 600.609 €. V letu 2016 JMSS Maribor ni vlagal novih izvrsb
iz naslova subsidiarne odgovornosti za prevzete tekoCe dolgove najemnikov, saj so bile
terjatve prevzete Sele v decembru 2016. IzvrSbe iz naslova subsidiarne odgovornosti se bodo

vlagale v prvem tromesecju leta 2017.

Gibanje Stevila vloZenih izvrsb iz naslova najemnin:

Stevilo vloZenih izvrsb — Vrednost vlozenih izvrsb — Skupna vrednost izvrsb
najemnine najemnine na 31.12. — najemnine
2011 301 249.183 921.831
2012 360 263.217 1.011.683
2013 438 277.498 1.100.905
2014 286 180.685 1.127.158
2015 188 102.437 1.093.996
2016 154 69.974 1.070.836

Opomba: Stevilo vloZenih izvr$b iz naslova najemnin v letu 2008 je bilo 460 (vloZene izvribe
skupaj za leti 2006 in 2007), v letu 2009 je bilo vloZenih 276 izvrSb in v letu 2010 je bilo

vlozenih 375 izvrsb.

Gibanje Stevila vloZenih izvrsb iz naslova subsidiarne odgovornosti:

Skupna vrednost v izvrSbah

Stevilo vlozenih izvrsb — Vrednost vloZenih izvrsb — 0
- o na 31.12. - subsidiarna
subsidiarna odgovornost subsidiarna odgovornost
odgovornost
2014 106 69.485 497.787
2015 17 7.563 455.996
2016 0* 600.609

*V letu 2016 JMSS Maribor ni vlagal novih izvrSb iz naslova subsidiarne odgovornosti za
prevzete tekoce dolgove najemnikov, saj so bile terjatve prevzete Sele v decembru 2016.
IzvrSbe iz naslova subsidiarne odgovornosti se bodo vlagale v prvem tromesecju leta 2017. V
letu 2016 je JMSS Maribor vstopal v Ze zacete postopke izvrSb za prevzete terjatve po

subsidiarni odgovornosti.
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V letu 2016 so prihodki iz naslova izterjave glavnic najemnine v izvrsbi znasali 58.793 € in iz
izterjave glavnic subsidiarne odgovornosti lastnika 62.769 €, kar je skupaj znaSalo 121.562 €

(ta znesek predstavljajo placila za odprte terjatve od 1.1.2005 dalje).

Gibanje stanja terjatev do dolZnikov iz naslova Cistih najemnin, brez opominov in zamudnih

obresti (v tabeli so zajete vse terjatve, od katerih je v izvrsbi Ze opisanih 1.070.836 €):

Datum stanja ViSina ne;‘JIaEaT\ih Cistih Gibanje dolga glede na Stopnja‘rasti .neplat“:anih
najemnin predhodno leto najemnin v %

31.12.2007 973.635 / /

31.12.2008 1.119.669 146.034 15,00
31.12.2009 1.231.930 112.261 10,03
31.12.2010 1.335.253 103.323 8,39
31.12.2011 1.395.584 60.331 4,52
31.12.2012 1.439.677 44.093 3,16
31.12.2013 1.461.780 22.103 1,54
31.12.2014 1.441.009 -20.771 -1,42
31.12.2015 1.409.906 -31.103 -2,16
31.12.2016 1.358.044 -51.862 -3,67

Visina neplacanih Cistih najemnin (€)
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Razvidno je, da se dolg najemnikov sicer zmanjsuje, vendar delno tudi na racun opravljenega
odpisa neizterljivih terjatev v preteklih letih. V letu 2014 smo odpisali terjatve iz naslova
Cistih najemnin in najemnin v izvrsbi v vrednosti 57.018 €, v letu 2015 terjatve v vrednosti
49.476 € in v letu 2016 terjatve v vrednosti 38.751 € (neizterljive terjatve po smrti

najemnikov, ki niso zapustili premoZenja).

2.1.2.10 Tozbe in izvrsbe na izpraznitev stanovanj

V letu 2016 je bilo poslanih in vroCenih 113 opominov pred tozbo na odpoved najemne
pogodbe in izpraznitev stanovanja zaradi krivdnega razloga neplacevanja stroskov iz naslova
najemnega razmerja, 16 opominov zaradi drugih krSitev najemne pogodbe (krsenje
temeljnih pravil sosedskega sozitja) in 9 pozivov na izpraznitev stanovanja zoper uporabnike,

ki nimajo sklenjenih najemnih pogodb.

Zoper najemnike, ki kljub prejetemu opominu niso placali dolga iz naslova najemnine in
pripadajocih stroskov, ki se pladujejo poleg najemnine, oziroma niso prenehali z drugimi
krsitvami dolocil najemne pogodbe (krSenje temeljnih pravil sosedskega sozitja) je bilo v letu
2016 vlozZenih 50 tozb, od tega 48 tozb zaradi dolga in 2 tozbi zaradi drugih krsitev. Nadalje
so bile vloZzene 3 tozbe na izpraznitev stanovanja zoper uporabnike, ki nimajo sklenjenih
najemnih pogodb in kljub pozivom stanovanje niso predali JMSS Maribor.

V primerih, kjer so najemniki odgovorili na toZbo in se je postopek nadaljeval z obravnavami
na sodis¢u, smo se udelezili vseh razpisanih narokov in na njih sodelovali. V 22 primerih

najemniki oziroma dolzniki na tozbo niso odgovorili in je bila izdana zamudna sodba.

Na dan 31.12.2016 je v teku 27 toZzb na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja
zoper najemnike stanovanj in 2 toZbi na izpraznitev stanovanja zoper uporabnike stanovanj

brez veljavne najemne pogodbe.

Iz Stevila poslanih opominov oziroma pozivov in vloZenih tozb na odpoved najemne pogodbe
in izpraznitev stanovanja oziroma na izpraznitev stanovanja je razvidno, da se neplacevanje

stroskov iz naslova najemnega razmerja nadaljuje. JMSS Maribor najemnike vztrajno
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opozarja na posledice neplacevanja, torej na vloZitev toZbe na odpoved najemne pogodbe in
posledi¢no na izpraznitev stanovanja, ter jih po financno pomoc¢ napotuje na center za
socialno delo ter nevladne organizacije. Opazamo, da narasa odzivnost nekaterih
najemnikov neplacnikov, ki se po prejetem opominu nekoliko prej kot v preteklosti oglasijo
na JMSS Maribor in poskusajo vsaj delno poravnati dolg ter se s tem izogniti pravdi na
odpoved najemne pogodbe in prisilni izpraznitvi stanovanja (deloZaciji), ki sledi. Ne nazadnje
na takSen trend kaZe tudi Stevilo ponovno sklenjenih najemnih pogodb po poplacilu
celotnega dolga, ki jih je bilo 29 v letu 2016 (vec kot izvrsenih delozacij, ki jih je bilo 26).

V letu 2016 smo nadaljevali s samostojno pripravo in vlaganjem izvrsilnih predlogov na
izpraznitev stanovanja. Navedeno pomeni, da so tudi v tem letu odpadli stroski odvetniskih
storitev, saj JMSS Maribor sam vodi celoten postopek izpraznitve stanovanja, ki zajema
pravdo, izvrSbo in sodelovanje s sodnim izvrsiteljem. VloZili smo 34 izvrSilnih predlogov na
izpraznitev stanovanja, na podlagi katerih so bili izdani sklepi o izvrsbi, ki predstavljajo
pravno podlago za prisilno izselitev posameznega uporabnika stanovanja. Nadalje smo vlozili
4 predloge za izvrSbo na podlagi neposredno izvrsljivega notarskega zapisa za zacasne
bivalne enote, kjer je najemna pogodba sklenjena za dolocen cas.

Na podlagi Ze izdanih sklepov o izvrsbi je bilo razpisanih 86 delozacij. lzvrSenih je bilo 26
delozacij, 60 delozZacij je bilo odloZenih bodisi zaradi uporabnikovega poplacila dolga bodisi
zaradi podaljSanja roka za prostovoljno izselitev. Kot je Ze zgoraj zapisano, je bilo zaradi
celotnega poplacila dolga ponovno sklenjenih 29 najemnih pogodb.

Ob izteku leta 2016 je bilo skupno aktivnih 34 izvrSilnih spisov na izpraznitev stanovanja. Ta
Stevilka predstavlja posamezne uporabnike stanovanj, ki so v postopku izvrSbe za izpraznitev
stanovanja od leta 2016 ali prej. IzvrSilni postopek na izpraznitev stanovanja se namrec¢ ne
zakljuci, dokler stranka ne poravna celotnega dolga iz naslova najemnine in pripadajocih
stroskov oziroma se (prisilno ali prostovoljno) izseli iz stanovanja. V primerih, ko posamezni
dolzniki aktivno pristopijo k poplacilu dolga, se delozacija odlaga za dolocen cas, vendar
najdlje za obdobje enega leta glede na novelo Zakona o izvrshi in zavarovanju, ki je zacela
veljati 30.7.2014 (tretji odstavek 74. €lena Zakona o izvrébi in zavarovanju: »Ce je
predlagatelj odloga izvrSbe upnik, jo sodis¢e oziroma izvrsitelj odlozi za toliko Casa, kot je
predlagal upnik, vendar najvec za eno leto. Upnik lahko predlaga podaljsanje odloga, vendar
odlog skupno ne sme trajati dlje od enega leta od izdaje prvega sklepa o dovolitvi odloga.«).

V skladu z novelo citiranega zakona so dolzniki v tem obdobju morali poravnati obveznosti iz
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naslova najemnega razmerja, sicer je bil sklad primoran izvrsiti deloZacijo. Izkazalo se je, da
kljub za¢etnim pomislekom dolo¢ba novele ni bistveno vplivala na moznost dolznikov pred
deloZacijo poravnati dolg, saj je vecina tistih, ki so resno pristopili k obroénemu odplacilu

dolga, tega uspela poravnati v obdobju enega leta od izdaje prvega sklepa o dovolitvi odloga.

V spodnji razpredelnici so prikazani podatki o Stevilu razpisanih, izvrSenih in odloZenih
deloZacij ter podatki o Stevilu sklenjenih najemnih pogodb po pladilu celotnega dolga v letih

2010 - 2016:

St. ponovno
sklenjenih pogodb

Leto St. razpisanih deloZacij St. izvrienih deloZacij St. odlozenih delozacij

2011 74 34 38 o*
2012 172 60 58 o*
2013 135 39 96 8
2014 112 25 87 8
2015 147 44 103 25
2016 86 26 60 29

*Pred letom 2013 nismo posebej vodili Stevila ponovno sklenjenih pogodb.

2.1.2.11 Sodni postopki iz naslova subsidiarne odgovornosti

JMSS Maribor se sooa s problematiko nepladevanja obratovalnih stroSkov s strani
najemnikov. V letu 2008 je bila sprejeta novela SZ-1 (SZ-1A), po kateri za obratovalne
stroske, ki jih ne poravna najemnik neprofitnega stanovanja, subsidiarno odgovarja lastnik

neprofitnega stanovanja.

Iz 3. odstavka 25. ¢lena SZ-1 izhaja, da med obratovalne stroSke velstanovanjske stavbe
spada zlasti zagotavljanje dobav in storitev za posamezne dele (torej stanovanja), ¢e naprave

veéstanovanjske stavbe ne omogocajo individualnega odjema in obra¢una dobav.

Na podlagi predlogov za izvrSsbo s strani izvajalcev gospodarskih javnih sluzb (predvsem
dobavitelja toplotne energije JP Energetika Maribor) smo iz naslova subsidiarne

odgovornosti v letu 2016 prejeli 20 sklepov o izvrsbi zaradi neplacila obveznosti s strani
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najemnikov. Zaradi podanih ugovorov s strani JMSS Maribor so se postopki nadaljevali glede
na vrednost spora pred Okrajnim oziroma OkroZznim sodis¢em v Mariboru. Ugovori so se
nanasali predvsem na zastaranje terjatev (potek enoletnega zastaralnega roka po 355. ¢lenu
Obligacijskega zakonika) in na odsotnost temelja zahtevka v primerih, ko je mozen
individualni odklop energenta.

Visje sodis¢e v Mariboru je izoblikovalo sodno prakso, da je pogoj za nastop subsidiarne
odgovornosti lastnika stanovanja po 5. odstavku 24. ¢lena SZ-1 podan Ze s tem, Ce upnik
izpolnitev obveznosti terja od primarnega (glavnega) dolznika. S tem, ko je upnik vloZil
predloge za izvrSbo zoper najemnike, je prisSlo do pretrganja zastaranja zoper lastnika
stanovanja. 5. odstavek 369. ¢lena Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, $t. 83/2001,
32/2004 in 40/2007) doloca, da v primeru, ko je bilo zastaranje pretrgano s predlogom za
izvrSbo, zacne zastaranje teci znova od dneva, ko je postopek koncan. Ker izvrsilni postopki
zoper najemnike Se niso zaklju€eni in ustavljeni, pomeni, da zastaranje po pretrganju sploh

Se ni zacelo tedi.

Za terjatve, nastale v obdobju pred 25.6.2008, torej pred uveljavitvijo SZ-1A, po odloditvi
sodis¢a veljajo Splosni pogoji za dobavo in odjem toplote iz distribucijskega omrezja Mestne
obcine Maribor iz leta 2006 (Uradni list RS, st. 20/2006 - v nadaljevanju Splosni pogoiji),
kakor tudi SploSni pogoji za dobavo toplote iz vrotevodnega omreZja Javnega podjetja
Toplotna oskrba d.o.o. Maribor iz leta 2000 (Medobcinski uradni vestnik, st. 1/2000). Splosni
pogoji dolocajo, da je placnik stroskov ogrevanja najemnik, lastnik nepremiénine pa
odgovarja subsidiarno. TakSna ureditev po mnenju sodis¢a ne nasprotuje nobenemu
predpisu, ker so bili Splo$ni pogoji sprejeti v skladu s takrat veljavnim Energetskim zakonom.
Kljub temu, da je takrat veljavni SZ-1 subsidiarno porostvo predpisoval le za lastnike
sluzbenih in trinih stanovanj, je sodis¢e v sodbah pojasnilo, da Splosni pogoji niso v
nasprotju z veljavnimi predpisi in so tozadevno zavezujoli tudi za lastnike neprofitnih

stanovan,.

Glede terjatev, ki so nastale pred letom 2008, smo prejeli 3 sodbe Visjega sodis¢a v
Mariboru, ki so sodno prakso oprle na veljavnost Splosnih pogojev iz leta 2000 oziroma iz
leta 2006. Po sedanji sodni praksi je tako JMSS Maribor kot lastnik stanovanj dolzan

poravnati vse terjatve, ki so nastale iz naslova ogrevanja, v kolikor je dobavitelj pravo¢asno
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vlozil izvrSilne postopke zoper najemnike, torej tudi za terjatve, nastale pred uveljavitvijo SZ-

1A

Glede na to, da smo od leta 2012 z JP Energetika Maribor sklepali izvensodne poravnave in
poravnali vse tekoce terjatve svojih najemnikov, smo konec leta 2016 s strani JP Energetika
Maribor prejeli predlog za sklenitev izvensodnega dogovora glede poravnave vseh
obveznosti do leta 2012.
JMSS Maribor je prejel informativni izraCun glede visSine dolga na september 2016, po
katerem je razvidno, da JMSS Maribor dolguje iz naslova ogrevanja:
= do leta 2006 znesek v viSini 43.807 € brez obresti,
= od leta 2006 do leta 2008 znesek v visini 20.360 € in obresti v viSini 22.450 €, skupaj
42.810 €,
= od leta 2008 do leta 2012 znesek v viSini 195.951 € in obresti v viSini 56.836 €, skupaj
252.787 €,
vse skupaj 339.404 €.

Predlog JP Energetika Maribor za sklenitev izvensodnega dogovora je zajemal:
= odpis celotnih obveznosti do uveljavitve Splosnih pogojev iz leta 2006,
= odpis celotnih zamudnih obresti od uveljavitve Splosnih pogojev iz leta 2006 do
veljavnosti SZ-1A v juniju 2008,
= odpis 50 % zamudnih obresti od uveljavitve SZ-1A v juniju 2008 do leta 2012.

O predlogu za sklenitev izvensodnega dogovora je bil v mesecu decembru 2016 seznanjen
Nadzorni svet JMSS Maribor. Konec leta 2016 je JMSS Maribor sklenil izvensodno poravnavo
z JP Energetika Maribor za:

= terjatve od 2006 do 2008 brez zamudnih obresti,

= terjatve od 2008 do 2012 s 50 % obresti,
vse skupaj 252.787 €.
Po sklenjeni izvensodni poravnavi znasa prihranek JMSS Maribor okvirno 90.000 € (odpis
celotnih obveznosti do uveljavitve Splosnih pogojev iz leta 2006, celotnih zamudnih obresti
od uveljavitve Splosnih pogojev iz leta 2006 do veljavnosti SZ-1A v juniju 2008, 50 %

zamudnih obresti od uveljavitve SZ-1A v juniju 2008 do leta 2012).
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Od zneska 252.787 € je JMSS Maribor konec leta 2016 izvrsil placilo v viSini 100.000 €,

preostanek pa sporazumno zapade v placilo v letu 2017.

2.1.3 Drugi nedavcni prihodki

Druge nedavcéne prihodke smo v letu 2016 realizirali v viSini 143.009 €. Znesek v visini 25.544
€ predstavlja unovCenje garancije podjetja Konstruktor d.o.o. za sanacijo balkonov na
Preradovicevi 17a in 17b, znesek 13.419 € predstavlja vracilo davka od dohodkov pravnih
oseb, znesek 14.295 € predstavlja prihodke, ki se nanaSajo na prejeta placila odSkodnin za
Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d. (prej Zavarovalnica Maribor d.d.), preostali
znesek v viSini 89.751 € pa predstavlja prihodke pridobljene iz naslova sodnih stroskov,

katere so nam najemniki dolZni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami.

2.2 Kapitalski prihodki

V letu 2016 smo realizirali 1.129.344 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali:
= prihodki od prodaje stanovanj na javni drazbi, stanovanj po neposredni pogodbi in
stanovanj po javno — zasebnem partnerstvu 1.043.496 €,
= prihodki po metodi javnega zbiranja ponudb v visini 80.600 € in

= prihodki od prodaje stavbnega zemljiS¢a po neposredni pogodbi 5.248 €.

2.2.1 Prodaja nepremicnin na javni drazbi, neposredna pogodba in javho — zasebno

partnerstvo

Prihodki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj po trini vrednosti so znasali
1.043.496 €, od tega:

= po postopku javne drazbe v visini 987.000 € in

* po neposredni pogodbi v visini 56.496 € (iz naslova menjalne pogodbe in prodajnih

pogodb).
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Prodaja stanovanj na javni drazbi

Nepremicnine, katerih obnova ni ekonomsko utemeljena, JMSS Maribor, skladno z veljavno
zakonodajo, SplosSnimi pogoji poslovanja JMSS Maribor (Medobcinski uradni vestnik, St.
1/2009 — UPB1, 17/2012, 7/2015 in 6/2016 — v nadaljevanju splo3ni pogoji poslovanja)?! in
Letnim nadrtom ravnanja s stvarnim premozenjem 2016, prodaja po metodi javne drazbe. V

letu 2016 sta bili izpeljani 2 javni drazbi.

Za vse nepremicnine, ki so predmet prodaje po metodi javne drazbe, pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremicnin oceni posamezno nepremicnino in doloci njeno ocenjeno
trzno vrednost, ki predstavlja podlago za izklicno ceno na javni drazbi. Pred izvedbo javne
drazbe prav tako uredimo in pridobimo listine, ki so potrebne za sklenitev prodajnih pogodb,
poskrbimo za manjkajoCe vpise v zemljisko knjigo, organiziramo in vodimo oglede

nepremicnin ter samostojno izpeljemo izvedbo same javne drazbe.

Prva javna drazba je bila izvedena dne 25.5.2016. Razpis javne drazbe je bil dne 7.5.2016
objavljen na oglasni deski JMSS Maribor in spletni strani JMSS Maribor ter v obliki
informativnega obvestila v ¢asopisu Vecer. Zaradi izvzetja ene nepremicnine iz prodaje smo
objavili Se popravek k objavi javne drazbe, in sicer dne 11.5.2016 na oglasni deski in na

spletni strani JMSS Maribor.

Na prvi javni drazbi je bilo ponujenih 45 nepremicnin, v skupni vrednosti 1.219.600 €, za

katere je bilo s strani 37 draziteljev pravocasno vplac¢anih 75 varscin.

S prodajo 27 nepremicnin, za katere so bile vplacane vars¢ine, smo po koncanih postopkih
prodaje iztrzili 774.500 €, kar znasa 95.200 € vec, kot je bila njihova ocenjena vrednost.

Pripravili in sklenili smo 25 prodajnih pogodb za prodajo 27 nepremicnin (4 posamezna

! Nadzorni svet je na svoji 7. redni seji, dne 29.12.2016, obravnaval nove Splone pogoje poslovanja JMSS
Maribor in sprejel sklep, da se le-ti dajo v soglasje mestnemu in obcinskim svetom. Novi Splosni pogoji
poslovanja JMSS Maribor stopijo v veljavo po tem, ko je podano soglasje mestnega sveta obcine ustanoviteljice,
ki ima v skladu vecinski kapitalski delez (to je Mestnega sveta MOM) in vsaj Se enega obcinskega sveta
preostalih obcin ustanoviteljic JMSS Maribor, ter so objavljeni v Medobcinskem uradnem vestniku. Dolocila
novih splosnih pogojev glede razpolaganja z nepremic¢ninami so usklajena z veljavno zakonodajo, pri cemer po
vsebini bistveno ne odstopajo od trenutno veljavnih splosnih pogojev poslovanja.
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stanovanja so predstavljala 2 zaklju¢eni funkcionalni enoti, zato sta bili po 2 enoti prodani

skupaj).

V nadaljevanju je tabela, iz katere je razvidna izklicna in izdrazena cena nepremicnin, ki so

bile ponujene v odkup na javni drazbi dne 25.5.2016:

lzmere

Leto = . > lzdrazena
po . Sifra in ID ID dela Izklicna  lzdrazena
.. gradnje . E.r. cena na m?
cenitvi . ime K.O. stavbe  stavbe cena (€) cena(€)
objekta (3]
(m?)
BETNAVSKA 659 —
1. 21 3.nad. 3+kab. 74,00 1911 1338 21 G 39.900 / /
CESTA 18 TABOR
BETNAVSKA 659 —
2. 4 prit.  2+kab. 69,20 1965 3203 4 D 48.000 48.000 694
CESTA 69 TABOR
BETNAVSKA 659 —
3. 9  2.nad. 2+kab. 69,80 1965 3203 9 C 40.700 51.100 732
CESTA 69 TABOR
BETNAVSKA 659 —
a. 103 Prit. 3 66,30 1963 3346 103 C 41.800 44.600 673
CESTA 81 TABOR
BETNAVSKA 659 —
5. 6 1.nad. 1+kab. 51,90 1955 3111 6 D 25300  36.400 701
CESTA 106 TABOR
657 —
CANKARJEVA
6. 3 prit. gars. 24,00 1897  MARIBOR 2430 6 G 12.500 15.400 642
ULICA 26A
GRAD
659 —
7. CESTAZMAGE 11 1 prit. 2 60,40 1900 3786 2 G 24.700 24.700 409
TABOR
CESTAXIV. 681 —
8. 4 podst. soba 12,80 1937 . 2020 4 G 4.900 / /
DIVIZIJE 58 POBREZJE
DELAVSKA ULICA 659 —
9. 2 prit. 2 101,40 1938 2592 3 F 39.400 / /
20 TABOR
657 —
10. DRAVSKAULICA8 5(4) podst. 3 78,24 1899  MARIBOR 2247 5 / 40.000 / /
GRAD
602 — GAJ
GAJ NAD NAD
11. 1 1.nad. 2 80,13 1910 251 1 E 17.000 / /
MARIBOROM 1 MARIBOR
oM
678 —
12. GORISKA ULICA 3 3 prit. 1 44,30 1969  SPODNJE 522 61 / 30.400 34.200 772
RADVANIE
. 678 —
GORISKA ULICA
13. 17A 21 5.nad. 1 35,85 1970  SPODNIJE 911 21 D 18.500 22.400 625
RADVANIE
" 678 —
GORISKA ULICA
14. 19A 16 5. nad. 1 35,25 1965  SPODNJE 1053 16 D 18.200 22.400 635
RADVANIE
GORKEGA ULICA 659 —
15. 2 1.nad. 1 41,50 1880 1434 2 D 24.700 / /
55 TABOR
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Zmere Leto lzdraZena
= r4 r4
po . Sifra in ID ID dela Izklicna lzdrazena
.. gradnje E.r. cena na m?
cenitvi . ime K.O. stavbe  stavbe cena (€) cena (€)
objekta (3]
(m?)
658 —
GOSPOSVETSKA N
16. 204 1.nad. gars. 1960 KOROSKA 1065 204 C
CESTA 60
VRATA
54,30 o58 37.000  41.400 762
GOSPOSVETSKA N
17. 205 1.nad. gars. 1960  KOROSKA 1065 205
CESTA 60
VRATA
. 657 —
GREGORCICEVA
18. 3 1.nad. 2 70,70 1896  MARIBOR 1246 3 D 41500  41.500 587
ULICA 8
GRAD
INDUSTRIJSKA ) 655 —
19. 2 prit. 2 73,69 1929 677 2 D 20.200  22.000 299
ULICA 20 MELJE
INDUSTRIJSKA 655 —
20. 11 2.nad. 2 1929 677 11 C
ULICA 20 MELJE
140,81 43500  43.500 309
INDUSTRIJSKA 655 —
21. 12 2.nad. 2 1929 677 12
ULICA 20 MELJE
JEZDARSKA ULICA -
22. 5  1.nad. 1 39,22 1910 659 864 5 D 12.700 18.400 469
1 TABOR
JEZDARSKA ULICA -
23. 6  1.nad. 2 82,73 1910 659 864 6 D 30.700  30.700 371
1 TABOR
KAMNISKA 636 —
24. 1 prit. 1 69,00 1903 366 6 / 18.200 / /
GRABA 6 KAMNICA
KAMNISKA 636 —
25, 7 prit. 2 46,00 1903 366 5 / 13.800 13.800 300
GRABA 6 KAMNICA
KAMNISKA 636 —
26. 8 prit. 1 36,90 1903 366 8 / 10.300 / /
GRABA 6 KAMNICA
. 657 —
KOROSKA CESTA
27. 5 prit. 2 48,40 1800  MARIBOR 2552 1 / 26.700 / /
18
GRAD
. 658 —
KOROSKA CESTA .
28. 9 prit. 2 71,18 1899  KOROSKA 157 1 / 27.300 / /
31
VRATA
. 658 —
KOROSKA CESTA .
29. 2 prit. 2 67,00 1897  KOROSKA 1549 2 E 24.600 24.600 367
90
VRATA
; 658 —
KOROSKA CESTA .
30. 4 prit. 1 38,50 1897  KOROSKA 1549 5 E 12.500 12.700 330
90
VRATA
657 —
KERSNIKOVA .
31. 1 prit. 2 96,30 1892  MARIBOR 816 14 F 52.300 / /
ULICA 1
GRAD
657 —
KREKOVA ULICA
32. 12A 3 1.nad. 2 81,00 1887  MARIBOR 1057 3 F 32.900 / /
GRAD
LACKOVA CESTA 676 —
33. 5 1. nad. 1 47,10 1892 83 5 G 12.400 / /
162 PEKRE
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Zmere Leto lzdraZena
Z Z
po . Sifra in ID ID dela lzklicna  lzdraZena
... gradnje E.r. cena na m?
cenitvi . ime K.O. stavbe  stavbe cena (€) cena (€)
objekta (€)
(m?)
681 —
34, MEINA ULICA 14 7  1.nad. 1 32,50 1930 . 762 7 F 10.400 12.200 375
POBREZJE
MELJSKA CESTA 655 —
35. 7  1.nad. 1 42,20 1909 430 8 E 19.500 / /
57 MELJE
MELJSKA CESTA 655 —
36. 9  1.nad. 1 52,66 1980 430 5 F 21.200 / /
57 MELJE
OBREZNA ULICA 660 —
37. 1 prit. 3 60,00 1830 4324 1 G 24.000 / /
63 STUDENCI
PREGLJEVA ULICA garsonje 659 —
38. 10 1. nad. 31,10 1938 3236 66 C 14.100 / /
16 ra TABOR
39. RUSKA CESTA 71 6  1.nad. 2 39,30 1880 660~ 221 6 F 13.100 13.100 333
STUDENCI
658 —
SMETANOVA ;
40. 7 2.nad. 1 45,30 1911  KOROSKA 746 7 G 13.300 13.500 298
ULICA 44
VRATA
657 —
ULICA HEROJA
a1. 9 4.nad. 4+ 160,10 1941  MARIBOR 930 30 / 87.300  119.200 745
STANETA 4
GRAD
ULICA MOSE -
42. 9  1.nad. 2 80,74 1860 659 333 9 F 35.000 / /
PIJADA 26 TABOR
VALVASORJEVA 659 —
43. 9  3.nad. 1 47,66 1907 301 9 C 9.300 15.600 327
ULICA 26 TABOR
VALVASORJEVA 660 —
44, 9  1.nad. 1 26,60 1925 307 9 D 5.400 9.200 346
ULICA 80 STUDENCI
VETRINJSKA podst. 657~
45, ULICA 17 5 /2.in  3+kab. 100,40 1901  MARIBOR 1632 5 / 43.900 43.900 437
3. nad. GRAD
SKUPAJ 774.500

Druga javna drazba je bila izvedena dne 26.10.2016. Na to javno drazbo so bile uvrs¢ene
neprodane nepremicnine iz prve javne drazbe. Izklicne cene nepremicnin so bile upostevaje
veljavno zakonodajo in Letni nacért ravnanja s stvarnim premozenjem 2016 znizane do 15 % v
primerjavi z izklicnimi cenami iz javne drazbe z dne 25.5.2016. Razpis javne drazbe je bil dne
10.10.2016 objavljen na oglasni deski JMSS Maribor in spletni strani JMSS Maribor ter v
obliki informativnega obvestila v ¢asopisu Vecer. Zaradi dodatnega pojasnila o evidentiranju
profane stavbne dedis¢ine ene nepremicnine smo objavili Se dodatek k objavi javne drazbe,

in sicer dne 20.10.2016 na oglasni deski in na spletni strani JMSS Maribor.
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Na drugi javni drazbi je bilo ponujenih 18 nepremicnin, v skupni vrednosti 391.500 €, za
katere je bilo s strani 21 draziteljev pravocasno vpla¢anih 21 vars$cin za 8 nepremicnin.

S prodajo 8 nepremicnin, za katere so bile vplacane varséine, smo po koncanih postopkih
prodaje iztrzili 212.500 €, kar znasa 21.500 € vec, kot je bila njihova izklicna cena. Pripravili in

sklenili smo 8 prodajnih pogodb za prodajo 8 nepremicnin.

V nadaljevanju je tabela, iz katere je razvidna izklicna in izdrazena cena nepremicnin, ki so

bile ponujene v odkup na javni drazbi dne 26.10.2016:

Zmete Leto lzdrazena
| po . Sifrain ID ID dela Izklicna lzdrazena
Naslov ... gradnje E.r. cena na m?
. cenitvi . ime K.O. stavbe  stavbe cena (€) cena(€)
objekta (€)
(m?)
BETNAVSKA 659 —
1. 21 3.nad. 3+kab. 74,00 1911 1338 21 G 34.000 34.000 459
CESTA 18 TABOR
CESTA XIV. 681 —
2. 4 pods. soba 12,80 1937 . 2020 4 G 4.200 / /
DIVIZIJE 58 POBREZJE
DELAVSKA ULICA 659 —
3. 2 prit. 2 101,40 1938 2592 3 F 33.500 / /
20 TABOR
657 —
4. DRAVSKA ULICA8 5 (4) pods. 3 78,24 1899 MARIBOR 2247 5 / 34.000 42.400 542
GRAD
602 - GAJ
GAJ NAD NAD
5. 1 1.nad. 2 80,13 1910 251 1 E 14,500  14.500 181
MARIBOROM 1 MARIBOR
oM
GORKEGA ULICA 659 —
6. 2 1. nad. 1 41,50 1880 1434 2 D 21.000 21.000 506
55 TABOR
KAMNISKA 636 —
7. 1 prit. 1 69,00 1903 366 6 / 15.500 / /
GRABA 6 KAMNICA
KAMNISKA 636 —
8. 8 prit. 1 36,90 1903 366 8 / 8.800 / /
GRABA 6 KAMNICA
; 657 —
KOROSKA CESTA
9. 5 prit. 2 48,40 1800 MARIBOR 2522 1 / 22.700 / /
18
GRAD
; 658 —
KOROSKA CESTA .
10. 9 prit. 2 71,18 1899 KOROSKA 157 1 / 23.300 / /
31
VRATA
657 —
KERSNIKOVA
11. 1 prit. 2 96,30 1892 MARIBOR 816 14 F 44.500 57.400 596
ULICA 1
GRAD
657 —
KREKOVA ULICA
12. 3 1. nad. 2 81,00 1887 MARIBOR 1057 3 F 28.000 / /
12A
GRAD
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lzmere

Leto lzdrazena
St. po . Sifrain ID ID dela lzklicna  lzdrazena o o
\EH Y Le; .. gradnje E.r. cena na m?
cenitvi . ime K.O. stavbe  stavbe cena (€) cena (€)
5 objekta (3]
(m?)
LACKOVA CESTA 676 —
13, 5  1.nad. 1 47,10 1892 83 5 G 10.600  10.600 225
162 PEKRE
MELIJSKA CESTA 655 —
14, 7 1. nad. 1 42,20 1909 430 8 E 16.600 /
57 MELJE /
MELJSKA CESTA 655 —
15. 9 1. nad. 1 52,66 1909 430 5 F 18.100 /
57 MELJE /
OBREZNA ULICA 660 —
16. 1 prit. 3 60,00 1830 4324 1 G 20400  20.400 340
63 STUDENCI
PREGLJEVA ULICA 659 —
17. 10 1.nad. gars. 31,10 1938 3236 66 c 12.000  12.200 392
16 TABOR
ULICA MOSE 659 —
18. 9 1. nad. 2 80,74 1860 333 9 F 29.800 / /
PIJADA 26 TABOR
SKUPAJ 212.500

Po koncanih javnih drazbah smo za vse prodane nepremicnine pripravili prodajne pogodbe,
zemljiSkoknjizna dovolila in druge potrebne listine ter o spremembi lastniStva obvestili

pristojne organe.

Prodaja garaz na javni drazbi

V letu 2016 smo nacrtovali prodajo dveh garaZ na naslovu Ruska cesta 71, Maribor. Garazi
nista bili uvrsceni na javno drazbo zaradi potreb delovanja Zavetis¢a za brezdomce Maribor,
ki deluje pod okriljem Centra za socialno delo Maribor. Tako JMSS Maribor v letu 2016 ni

imel prihodkov od prodaje garaz.

Prodaja stavb skupaj z zemljis¢em na javni drazbi

V letu 2016 smo nacrtovali prodajo 6 stavb skupaj z zemljis¢em. Stavb skupaj z zemljis¢em
nismo uvrstili na drazbo, saj bodisi Se ni bil urejen prenos lastnistva iz MOM na JMSS Maribor
bodisi je v teku urejanje zemljiSkoknjiznega stanja.

Na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do

2020, ki ga je ga je v mesecu juniju 2016 razpisal SSRS, smo ocenili, da je stavbo na naslovu
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Sentiljska cesta 19 v Mariboru, ki je bila predvidena za prodajo, ob soudeleZbi SSRS smiselno

celovito rekonstruirati.

Prodaja in menjava nepremicnin po neposredni pogodbi

Skupni prihodki iz neposredne prodaje stanovanjskih stavb in stanovanj so v letu 2016
znasali 56.496 €, od tega:
= 40.500 € iz naslova menjalne pogodbe z MOM,
= 11.400 € od prodaje stanovanja na Zrkovski cesti 63A v Mariboru,
= 1.596 € od prodaje solastniSkega deleza na hisniSkem stanovanju na Askercevi ulici 4
v Mariboru,

= 3.000 € od prodaje kletne shrambe na Maistrovi ulici 12 v Mariboru.

Nepremi¢no premoZenje se v skladu z Zakonom o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 86/2010, 75/2012, 47/2013, 50/2014,
90/2014, 14/2015 in 76/2015) in Uredbo o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014 in 58/2016) lahko
proda ali zamenja na podlagi neposredne pogodbe, Ce:
= se prodajajo solastniski delezi na nepremiéninah, ki so manjsi od 50 % ali enaki 50 %,
= se prodajajo solastniski delezi na zasedenih stanovanijih,
= gre za menjavo nepremicnin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne zmanjsa
ter da razlika med zamenjanima nepremicninama ni vecja od 20 %, vendar najvec
80.000 € - izjemoma lahko razlika 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 najvec¢ 15 %,
= je posamezna ocenjena vrednost nepremicnine nizja od 20.000 €,

= je pridobitelj pravna oseba javnega prava razen javnega podjetja,
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= 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.

Za neposredno prodajo nepremicnin je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovana
Komisija za neposredno prodajo nepremicnin in za odpis dotrajanih nepremic¢nin JMSS
Maribor, kateri je dodeljena pristojnost odlo¢anja glede smiselnosti in upravi¢enosti

neposredne prodaje.

V letu 2016 je bil realiziran sklep o menjavi nepremic¢nin med MOM in JMSS Maribor, ki ga je
omenjena komisija sprejela na 25. redni seji leta 2015. Gre za menjavo stanovanja st. 1 na
naslovu Kosarjeva ulica 41, Maribor, neto tlorisne povrsine 64,11 m?, stavba $t. 340, parc. $t.
693, k.o. 658 — Koroska, ID znak 658-340-1, ki se nahaja v mansardi Javnega vzgojno-
izobrazevalnega zavoda — vrtca lvana Glinska Maribor, ocenjena vrednost nepremicnine
znasa 40.500 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 24.7.2015 cenilca Sama Kovacica,
univ. dipl. inZ. grad., z nepremicninami v lasti MOM, in sicer:
= stanovanja St. 9, v polkleti na naslovu Dogoska cesta 79a, Maribor, ki spada pod
splosni skupni del stavbe, pripisan pri ID znaku §t. 10, stavba St. 2486, k.0. 680 —
Tezno, neto tlorisne povr$ine 30,84 m?, ocenjena vrednost nepremitnine znasa
15.900 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ.
dipl. inZ. grad.,
= poslovnega prostora $t. 14, v polkleti na naslovu Dogoska cesta 75, Maribor, stavba
§t. 2429, k.o. 680 — Tezno, neto tlorisne povrdine 17 m?, ocenjena vrednost
nepremicnine znasa 11.000 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca
Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.,
= deleZa % od celote poslovnega prostora v pritli¢ju objekta Oroznova ulica 7, Maribor,
stavba st. 2517, parc. $t. 1590, k.o. 657 — Maribor grad, ID znak 657-1590/0-0, neto
tlorisne povrine 48 m?, ocenjena vrednost nepremi¢nine zna$a 15.900 €, v skladu s

cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.,
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poslovnega prostora st. O, v pritli¢ju na naslovu Ruska cesta 67, Maribor, stavba st.
228, parc. st. 1390, k.o. 660 — Studenci, ID znak 660—-1390/0-0, neto tlorisne povrsine
15 m?, ocenjena vrednost nepremicnine znaSa 3.500 €, v skladu s cenitvijo
nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad. in

garaze na naslovu Nasipna ulica 43, Maribor, stavba $t. 2267, parc. st. 1518, k.o. 681
— Pobreije, ID znak 681-1518/0-0, neto tlorisne povriine 19 m?, ocenjena vrednost
nepremicnine znasa 2.800 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca

Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.

JMSS Maribor je z zamenjavo petih nepremicnin v lasti MOM, postal 100 % lastnik

nepremicnin, v katerih se te nahajajo. Skupna ocenjena vrednost nepremicnin v lasti MOM

znasa 49.100 €, ocenjena vrednost nepremicnine v lasti JMSS Maribor pa 40.500 €. Razliko

kupnine v visini 8.600 € je JMSS Maribor placal MOM.

Prav tako so bili v letu 2016 realizirani sklepi, sprejeti leta 2015, in sicer o prodaji:

stanovanja St. 1, v samostojeci stavbi z enim stanovanjem, na naslovu Zrkovska cesta
63a, Maribor, st. stavbe 4941, na parc. st. 65/2, k.o. PobreZje, po ocenjeni vrednosti
11.400 €. Prodajna pogodba na podlagi katere je JMSS Maribor prejel kupnino v visini
11.400 € je bila sklenjena dne 22.6.2016,

3,99 % solastniSkega deleza hisniSkega stanovanja: posamezni del $t. 3, v stavbi st.
581, k.o. 657 — Maribor grad, ID znak 657-581-3, ki v naravi predstavlja stanovanje
§t. 3, v izmeri 30,71 m? v pritli¢ju vedstanovanjske stavbe Askerceva ulica 4, Maribor,
s pripadajo¢im kletnim prostorom v izmeri 4,05 m?, v vrednosti 1.596 € (skupna
dogovorjena vrednost hiSniskega stanovanja znasa 40.000 €, medtem ko znasa
skupna ocenjena vrednost 31.500 €). Prodajna pogodba na podlagi katere je JMSS
Maribor prejel kupnino v visini 1.596 € je bila sklenjena dne 11.1.2016,

kletne shrambe: posameznega dela st. 133, v stavbi st. 877, k.o. 657 — Maribor grad,
ID znak 657-877-133, v izmeri 11,80 m? v prvi kleti ve&stanovanjske stavbe
Maistrova ulica 12, Maribor, po ocenjeni vrednosti 3.000 €. Prodajna pogodba na
podlagi katere je JMSS Maribor prejel kupnino v visini 3.000 € je bila sklenjena dne
10.3.2016.
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V letu 2016 sta bili izvedeni dve seji Komisije za neposredno prodajo nepremicnin in za odpis

dotrajanih nepremicnin JMSS Maribor, in sicer 15. korespondencna seja dne 29.6.2016 in 16.

korespondencna seja dne 22.12.2016.

Na 15. korespondencni seji je komisija sprejela sklep o prodaji:

2,5 % solastniskega deleza hisniSkega stanovanja: posamezni del $t. 2, v stavbi st.
1094, k.o. 657 — Maribor grad, ID znak 657-1094-2, ki v naravi predstavlja stanovanje
§t. 2, v pritli¢ju, s pripadajo¢im kletnim prostorom, v skupni izmeri 47,1 m? (po
podatkih GURS), v veclstanovanjski stavbi Krekova ulica 12, Maribor, v vrednosti
880,75 € (skupna pogodbena vrednost hisniskega stanovanja znasa 35.230 €).

Realizacijo sklepa pricakujemo v letu 2017.

Na 16. korespondencni seji v mesecu decembru 2016 je komisija sprejela sklep o prodaiji:

15,4 % solastniSkega deleza hisniSkega stanovanja: posamezni del $t. 10, v stavbi St.
1609, k.o. 658 — Koroska vrata, ID znak 658-1609-10, ki v naravi predstavlja
stanovanje $t. 3, v skupni izmeri 56,60 m?, s pripadajo¢im kletnim prostorom v
visokem pritli¢ju ve€stanovanjske stavbe Gosposvetska cesta 69, Maribor, v vrednosti
6.930 € (po ocenjeni vrednosti 45.000 € za celotno nepremicnino),

31,31 % solastniSkega deleZa podstresja: posamezni del st. 13, v stavbi st. 774, k.o.
658 — Koroska vrata, ID znak 658-774-13, ki v naravi predstavlja neizdelano
podstresje, v skupni izmeri 223,56 m? neto tlorisne povrsine oziroma 137,23 m?
uporabne tlorisne povrsine, v 5. etazi ve¢stanovanjske stavbe Smetanova ulica 40,
Maribor, v vrednosti 7.671 € (po ocenjeni vrednosti 24.500 € za celotno
nepremicnino),

15,53 % solastniskega deleza podstresja: posamezni del st. 15, v stavbi st. 333, k.o.
698 — Tabor, ID znak 659-333-15, ki v naravi predstavlja neizdelano podstresje, v
skupni izmeri 326,69 m? neto tlorisne povrsine, v vedstanovanjski stavbi Ulica Mo3e
Pijada 26, Maribor, v vrednosti 8.231 € (po ocenjeni vrednosti 53.000 € za celotno
nepremicnino),

1/3 solastniskega deleza na posameznem delu $t. 6, v stavbi $t. 297, k.o. 660 —
Studenci, ki leZi na parceli st. 1361, k.o. 660 — Studenci, ID znak 660-1361/0-0, ki v

naravi predstavlja stanovanje $t. 6, v 1. nadstropju, v skupni izmeri 46,80 m? neto
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tlorisne povrsine, v veéstanovanjski stavbi Valvasorjeva ulica 74, Maribor, v vrednosti
5.500 € (po ocenjeni vrednosti 16.500 € za celotno nepremi¢nino),?

= 7,42 % solastniskega deleza na Stirih susilnicah, v stavbi st. 1787, ki leZi na parceli st.
1369/2, k.o. 681 — PobreZje, ID znak 681-1787, s skupno povrsino 52,60 m?, v
mansardi vecstanovanjske stavbe Ulice herojev Masere in Spasi¢a 1, Maribor, pod
pogojem, da bo novo ocenjena vrednost le-teh enaka ali viSja od ocenjene vrednosti
druzbe INSA d.o.0. z dne 29.2.2012, v vi$ini 17.000 € za celotno nepremi¢nino.3
Realizacijo sprejetih sklepov komisije, zaradi datuma korespondencne seje, ki se je

odvijala v mesecu decembru 2016, pri¢akujemo v letu 2017.

Prodaja nepremicnin po metodi javno — zasebnega partnerstva

Kupci zasedenih stanovanj po modelu javno — zasebnega partnerstva redno izpolnjujejo vse
pogodbene obveznosti. Izmed sklenjenih 57 pogodb v letih od 2005 do 2008 je bila
sporazumno razveljavljena zgolj 1 pogodba v letu 2009. Prihodki iz naslova placil rednih
obrokov so opredeljeni v poglavju 2.1.2 »Prihodki od premoZenja (prihodki od najemnin in

ostali prihodki)«.

V letu 2016 sta dva najemnika, na podlagi placanih mesecnih nadomestil iz sklenjenih
Pogodb o uporabi solastniskega deleza in urejanju medsebojnih razmerijih iz leta 2005, v
celoti poravnala kupnino v skladu s sklenjenimi pogodbami ter tako postala 100 % lastnika
stanovanj na naslednjih nepremicninah:

= stanovanju st. 83, Greenwiska cesta 10A, Maribor in

= stanovanju St. 4, Ob gozdu 4, Maribor.

2 JMSS Maribor je v Letnem naértu ravnanja s stvarnim premozenjem 2016 naértoval prodajo svojega
solastniskega deleza v visini 1/3 na stirih stanovanjih na naslovu Valvasorjeva ulica 74, Maribor. Solastniske
deleze v visini 2/3 so najemniki posameznih stanovanj pridobili z nakupom po SZ iz leta 1991, po kondanem
denacionalizacijskem postopku. Z nakupom solastniskega deleza bi sedanji najemniki in solastniki stanovanj
pridobili lastninsko pravico do celote. Na ponudbo za odkup solastniskega deleza JMSS Maribor se je v letu
2016 odzvala ena najemnica in solastnica stanovanja st. 6.

3 Komisija je Ze leta 2013 sprejela sklep o prodaji solastni$kega deleZa, vendar je o tem ponovno odlocala v letu
2016, ker prodaja predmetnih susilnic v sklepu predvidenem roku ni bila realizirana.
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2.2.2 Prodaja zasedenih stanovanj po metodi javnega zbiranja ponudb

V letu 2016 je bil izveden postopek prodaje zasedenih stanovanj po metodi javnega zbiranja
ponudb. Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javnega zbiranja ponudb, se
ocenijo kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost nepremicnine ali obstojece

najemno razmerje.

Prodaja zasedenega stanovanja se izvrSi skladno z letnim nacdrtom ravnanja s stvarnim
premozZenjem, na podlagi vloge najemnika stanovanja, ki ga zaseda, in ekonomske
utemeljenosti prodaje. Skladno z leta 2016 veljavnimi sploSnimi pogoji poslovanja je bil
najemnik dolZan za stroske cenitve stanovanja, katerega najemnik je, zaloZiti predujem. V
kolikor najemnik predujma ni zalozil, se Steje, da je odstopil od vloge za nakup stanovanja. V
navedenem primeru se postopek prodaje zasedenega stanovanja ne izvede. V primeru
prodaje stanovanja kupcu, ki ni najemnik stanovanja, se zaloZen predujem za stroske cenitve

stanovanja vrne najemniku.

Izmed 5 stanovanj, predvidenih za prodajo v Poslovno finan¢nem nacrtu 2016, so bili placani
predujmi za 3 stanovanja in oddane 3 vloge za odkup, pri éemer je bila 1 vloga nepopolna. Ze
pred cenitvijo vrednosti stanovanja sta od nakupa odstopila 2 najemnika. Posledi¢no sta bili

sklenjeni prodajni pogodbi za 2 stanovaniji, in sicer:

Izmere

Leto S ¢ ID stavbe . .
po . Sifra in . Izklicna Prodajna  Cenana
i gradnje . in ID dela 5
cenitvi . ime K.O. cena (€) cena (€) m?2 (€)
2 objekta stavbe
(m?)
GORISKA 678 = -
L lcA 133 S5.nad. 25 66,5 1971 SPODNJE 1058 39.900 39.900 600
RADVANJE 221
ULICA
2, VEUKA 113 4.nad. 25 59,45 1977 681 — 1315— 40.700 40.700 685
VLAHOVICA POBREZIE 113
49
SKUPAJ 80.600

Skupna vrednost prihodka od placanih kupnin za stanovanja, prodana po metodi javnega

zbiranja ponudb v letu 2016, znasa 80.600 €.
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2.2.3 Prodaja stavbnega zemljis¢a po neposredni pogodbi

Prihodki od prodaje stavbnega zemljis¢a po neposredni pogodbi so znasali 5.248 €. Prihodki
se nanasajo na prodajo dela stavbnega zemljis¢a ob objektu Ruska cesta 67, Maribor, parc.

$t. 1390/2, k.o. Studenci.

Nepremiéno premoZenje se lahko proda ali zamenja na podlagi neposredne pogodbe v
skladu z veljavno zakonodajo pod pogoji, navedenimi v poglavju 2.2.1 »Prodaja nepremicnin

na javni drazbi, neposredna pogodba in javno — zasebno partnerstvo«.

V letu 2016 je bil realiziran sklep Komisije za neposredno prodajo nepremicnin in za odpis
dotrajanih nepremicnin JMSS Maribor iz leta 2015 o prodaji juznega dela stavbnega zemljisca
ob objektu Ruska cesta 67, Maribor, na parcelni $t. 1390/2, k.o. Studenci, v izmeri 64 m2, po
ocenjeni vrednosti 5.248 €. Pred izvedbo parcelacije je bila parcela st. 1390/2 del parcele st.
1390 in je pripadala objektu Ruska cesta 67, Maribor. Do realizacije sprejetega sklepa v letu
2015 ni prislo, zaradi potrebe po predhodno sklenjeni menjalni pogodbi med MOM in JMSS
Maribor, navedeni v prejSnjem podpoglavju. IMSS Maribor je na podlagi menjalne pogodbe
postal 100 % lastnik predmetne nepremicnine. Prodajna pogodba, na podlagi katere je JMSS

Maribor prejel kupnino v vrednosti 5.248 €, je bila sklenjena dne 25.10.2016.

2.2.4 Prodaja stanovanj po dolocilih Stanovanjskega zakona iz leta 1991

Na podlagi pravhomocno zakljucenih denacionalizacijskih postopkih poslovno stanovanjskih
stavb, kjer so lastnice stavb postale ustanoviteljice JMSS Maribor, poteka prodaja stanovanj
po dolocilih Stanovanjskega zakona iz leta 1991 (v nadaljevanju SZ) najemnikom bivSim
imetnikom stanovanjske pravice, ki izpolnjujejo pogoje za odkup stanovan;.

Tako poteka prodaja stanovanj po pravnomocno zaklju¢enem denacionalizacijskem
postopku v letu 2015 oziroma prejetem obvestilu o pravnomocno zakljuéenem
denacionalizacijskem postopku v letu 2015, na naslednjih naslovih:

= GregorciCeva ulica 14 in Krekova ulica 11, Maribor, (v delezu 9/10 od celote),

= Gosposka ulica 32, Maribor.
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Prodaja stanovanj po pravhomocno zaklju¢enih denacionalizacijskih postopkih pred letom
2015 pa Se vedno poteka na naslednjih naslovih:

= Gosposka ulica 26, Maribor,

= Limbuska cesta 20, Maribor,

= Ruska cesta 3, Maribor,

= Ulica carja Lazarja 5, Maribor.

V letu 2016 smo bili s strani MOM obve$ceni o pravnomocno zaklju¢enem
denacionalizacijskem postopku vecstanovanjske stavbe Ulica Vita Kraigherja 2 (sedaj Ulica
Skofa Maksimilijana Drzec¢nika 7), Maribor. Predmetna vec¢stanovanjska stavba je bila vrnjena
upravicencu v postopku denacionalizacije — RimokatoliSkemu samostanu Franciskanov v
Mariboru, na podlagi odlo¢be o denacionalizaciji Ministrstva za kulturo, pravhomocne dne

28.4.2000.

Denacionalizacijski postopek poteka Se na poslovno stanovanjskih stavbah Koroska cesta 34
(o postopku smo bili s strani MOM obvesceni v letu 2016), Slovenska ulica 9 in Slovenska
ulica 11, vse v Mariboru. Po pravhomocno zaklju¢éenem postopku denacionalizacije (v kolikor
nepremicnine ne bodo vrnjene denacionalizacijskim upravicencem) se bo kupnina v primeru
prodaje posameznih stanovanj po dolocilih SZ, bivSim imetnikom stanovanjske pravice,
nakazala Slovenskemu drZzavnemu holdingu d.d. (pravnemu nasledniku Slovenske

odskodninske druzbe) in ne bo prihodek JMSS Maribor.

2.3 Transferni prihodki

V letu 2016 smo s strani obcin ustanoviteljic prejeli sredstva v skupni visini 828.122 €.

2.3.1 Subvencije najemnin

S strani obcin ustanoviteljic (Mestne obc¢ine Maribor, Obcine Hoce — Slivnica, Obc¢ine Starse,

Obcine Duplek, Obcine MiklavZz na Dravskem polju in Obcine Race — Fram) je JMSS Maribor
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prejel 679.744 € iz naslova subvencioniranja najemnin. Visina subvencije za posameznega

najemnika lahko znasa najvec do visine 80 % neprofitne najemnine.

2.3.2 Prihodki iz prora¢una MOM za stanovanja v upravljanju

Za tekoce in investicijsko vzdrzevanje ter upravljanje stanovanj v postopku denacionalizacije,
stanovanj v lasti obclin ustanoviteljic JMSS, stanovanj v lasti MOM in za zavarovanje

stanovanj smo s strani MOM v letu 2016 prejeli 148.378 €.

3 Odhodki

V letu 2016 smo porabili sredstva v skupni visini 4.946.075 €. Za tekoCe odhodke smo
porabili 2.758.308 € (od katerih je glavnina stroSek upravljanja in rednega vzdrzevanja

stanovanj), za tekoce transfere 92 € in za investicijske odhodke 2.187.675 €.

3.1 Tekodi odhodki

Za tekocCe odhodke smo v letu 2016 porabili 2.758.308 €. Med tekoce odhodke pristevamo
place in druge izdatke zaposlenim v visini 636.278 €, prispevke delodajalcev za socialno
varnost v visini 91.755 €, izdatke za blago in storitve (upravljanje stanovanj, drugi izdatki za
blago in storitve ter stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega

premozenja) v visini 1.892.205 € ter placila domacih obresti v visini 138.070 €.

3.1.1 lzdatki za blago in storitve

V letu 2016 smo porabili sredstva za izdatke za blago in storitve v skupni visini 1.892.205 €. V
to skupino so zajeti stroski upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter stroski
garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozZenja (ISO standard ter

zunanja in notranja revizija poslovanja).
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3.1.1.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj smo v letu 2016 porabili sredstva v skupni visini 1.727.455 €, kar
zajema naslednje odhodke:
* nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje
upraviteljem v visini 196.315 €,
= tekocCe vzdrZevanje stanovanj v visini 548.872 €,
= zavarovanje stanovanj v viSini 52.498 €,
= obroc¢no vodenje kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, v visini 48
€,
= ostali stroski stanovanj v visini 810.740 €,
= upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS Maribor v visini 55.077 €,

= upravljanje in tekoée vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM v visini 63.905 €.

3.1.1.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

V skladu s 118. ¢lenom SZ-1 in 2. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin
(Uradni list RS, st. 131/2003, 142/2004 in 99/2008, 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 veCstanovanjskih 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 znaSa skupni znesek mesecnega
nadomestila upravnikoma Cestni inZeniring d.o.o. in Ista d.o.0. 7.761 € z DDV. Pogodba je v

veljavi od 1.11.2015 in upostevaje pogodbeno obdobje velja do 30.10.2018.
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Za upravljanje stanovanj in ve¢stanovanjskih stavb upravnikom (Cestni inZeniring d.o.o0., Ista
d.o.o., Staninvest d.o.o0., Tamstan d.o.o0., Stanovanjska zadruga Smreka z.0.0., Major Domus
d.o.o., Upra — Stan d.o.0., Kommunio d.o.o. in drugim) smo v letu 2016 porabili sredstva v

viSini 196.315 €.

3.1.1.1.2 Tekoce vzdrZevanje stanovanj

V letu 2016 smo za tekoce vzdrzevanje stanovanj porabili 548.872 €. Vecino del predstavljajo
intervencijska popravila v zasedenih in praznih stanovanjih ter dela po inSpekcijskih odlo¢bah
za zasedena ali prazna stanovanja, ki so bila zaradi nujnosti izvedbe realizirana s
posredovanjem upravnikov na razli¢nih objektih.

Na postavki so zajeta tudi tekoca vzdrzevalna dela, kot so popravila odtocnih kanalizacij,
sanacije elektri¢nih instalacij, delne zamenjave strojnih instalacij in sanitarne opreme,
izpraznitve in odvozi odpada po delozacijah in podobno, ki smo jih preko postopka javnega
narocanja narocili neposredno pri usposobljenih izvajalcih.

Celovite obnove stanovanj so obravnavane posebej v okviru poglavja 3.3.1.1 »Investicijsko

vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb«.

3.1.1.1.3 Zavarovanje stanovanj in odSkodninski zahtevki

V letu 2016 smo za zavarovanje stanovanj porabili 52.498 €.

Prejeli smo 3 odskodninske zahtevke tretjih oseb zoper JMSS Maribor, od katerih se je en
zahtevek nanasal na povracilo nematerialne skode, ki je nastala zaradi poskodovanija fizicne
osebe v skupnih prostorih stavb, dva zahtevka pa sta se nanaSala na povracilo materialne
Skode, ki je nastala v stanovaniju, last fizicne osebe, kot posledica zamakanja iz stanovanija,
last JMSS Maribor. Vsak posamezni primer smo raziskali ter informacije posredovali
zavarovalnici, ki odSkodnino v primeru utemeljenosti zahtevka povrne upravi¢encu.

Zraven zgoraj navedenih odskodninskih zahtevkov sta bila v letu 2016 v teku tudi dva
odskodninska primera v dveh pravdnih postopkih, kjer sta toZnici v enem primeru zoper
JMSS Maribor, Zavarovalnico Maribor d.d. in Mestno obcino Maribor, v drugem primeru pa

zoper JMSS Maribor in Zavarovalnico Maribor d.d. vlozZili tozbeni zahtevek za placilo
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odskodnine zaradi poskodb, ki sta jih utrpeli pri padcu v skupnih prostorih oziroma na
pripadajoem zemljisS¢u veclstanovanjske stavbe. En postopek se je zakljucil v prid JMSS

Maribor (sodisce je tozbeni zahtevek v celoti zavrnilo), medtem ko se drugi Se nadaljuje.

3.1.1.1.4 Obroc¢no vodenje kupnin

Druzba Staninvest d.0.0. za JMSS Maribor vodi oziroma spremlja obro¢na odplacila kupnin za
stanovanja, prodana po dolocilih Stanovanjskega zakona. V teku je Se zgolj ena pogodba, ki

zapade v pladilo v letu 2018. V letu 2016 smo za ta namen porabili sredstva v visini 48 €.

3.1.1.1.5 Ostali stroski stanovanij

V letu 2016 smo za ostale stroske stanovanj porabili sredstva v viSini 810.740 €.

Sredstva zajemajo stroske nezasedenih stanovanj, stroske cenitev, stroske notarskih storitev,
stroske deloZacij, stroSke izvrsiteljev, stroSke taks, vradila varséin 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, obratovalne stroske za zacasne bivalne enote na Teznu (V borovju 7) 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 in V borovju 7 v Mariboru).

Visok delez stroskov stanovanj predstavljajo placila po subsidiarni odgovornosti, saj smo v ta
namen porabili sredstva v viSini 279.487 €, kar predstavlja porabo v viSini 34,5 % celotne
postavke za leto 2016 (izterjava subsidiarnih placil od najemnikov je prikazana v tocki 2.1.2.9
»lzterjava najemnine in subsidiarne odgovornosti«, v letu 2016 smo iz tega naslova prejeli

82.618 €).
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3.1.1.1.6 Upravljanje in tekoce vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in

odskodnine po denacionalizaciji

Za upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti obcin
ustanoviteljic JMSS Maribor smo v letu 2016 porabili sredstva v visini 55.077 €. Vsa
omenjena sredstva so bila na prihodkovni strani povrnjena s strani Mestne obcine Maribor,
kar je opredeljeno na postavki »Prihodki iz proracuna MOM za stanovanja v upravljanju« v
tocki 2.3.2.

V letu 2016 nismo izplacali nobenih odsSkodnin po denacionalizaciji.

3.1.1.1.7 Upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo v letu 2016 porabili sredstva
v viSini 63.905 €, ki smo jih dobili povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno na postavki
»Prihodki iz prora¢una MOM za stanovanja v upravljanju« v tocki 2.3.2. Na podlagi Pogodbe
o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s pripadajo¢imi dodatki, opravlja
JMSS Maribor vzdrZzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji,
upravljanje s strani MOM. Iz naslova te pogodbe smo realizirali porabo tudi pri investicijskih
odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v tocki 3.3.1.5 »Investicijsko vzdrievanje stanovanj

v lasti MOM«.

3.1.1.2 Drugi izdatki za blago in storitve

V letu 2016 smo za izdatke za blago in storitve porabili 143.717 €, od tega za stroSke

poslovanja sklada v viSini 140.496 € in za varnost in zdravje pri delu v viSini 3.221 €.
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3.1.1.2.1 Stroski poslovanja sklada

Znesek v viSini 140.496 € predstavljajo stroski poslovanja sklada v letu 2016, ki zajemajo
izdatke za pisarniski material, obratovalne stroske poslovnih prostorov sklada, najemnino za
poslovne prostore, izdatke za sluzbeno vozilo, stroske za vzdrZevanje racunalniske podpore

programov, izdatke za strokovno izobraZevanje zaposlenih in podobno.

Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah se izvaja
na podlagi predloga vodij posameznih sektorjev in sluzb JMSS Maribor. O predlogu odloca
direktorica JMSS Maribor. Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni

izvajalci.

lzobrazevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivne pogodbe za negospodarske dejavnosti v
Republiki Sloveniji (Uradni list RS, st. 18/1991 s pripadajoCimi aneksi), ki doloc¢a, da ima
delavec, ki je razporejen na delovno mesto, za katero se zahteva najmanj srednja strokovna
izobrazba, na leto pravico do najmanj 5 dni strokovnega izobrazevanja v zvezi z delom, ki ga
opravlja. V letu 2016 smo upostevaje ekonomske razmere zasledovali cilj, da vsakemu

zaposlenemu omogocimo najmanj 1 dan strokovnega izobraZevanja, kar smo tudi dosegli.

V letu 2016 so se zaposleni izpopolnjevali na seminarjih, posvetih in konferencah z naslednjo
vsebino:

= prenova stanovanjske zakonodaje,

= program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020,

= spremembe in novosti pri javnem narocanju,

= obracun plac in drugih prejemkov iz delovnega razmerja v javnem sektorju,

= poslovanje z nepremicninami,

= novosti na podrocju mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin,

= arhiviranje, upravljanje in hramba podatkov,

®* moznosti v postopku izterjave,

= varna uporaba kurilnih, dimovodnih in prezracevalnih naprav,

= energetska prenova stavb in novogradnja,

= prostorska ureditev obmodij, kjer Zivijo Romi,
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= video nadzor in druge oblike nadzora na delovhem mestu,

= jzobraZevanje zaposlenih s podrocja certifikata Druzini prijazno podjetje.

3.1.1.2.2 Varnost in zdravje pri delu

Znesek v visini 3.221 € predstavlja izdatke za varnost in zdravje pri delu.

Varno delo predstavlja prispevek k pocutju zaposlenih na delovhem mestu, kar vpliva na
vecjo storilnost s ¢im boljSo izrabo sredstev za delo, predmetov dela, ¢asa in financnih

sredstev.

Varstvo pri delu izvajamo na podlagi veljavnih predpisov s podrocja varnosti in zdravja pri
delu, varstva okolja in poZarnega varstva. Pri tem sodelujemo z Ambulanto dr. Lovse in

podjetjem Varnost d.d.

V JMSS Maribor za vse zaposlene zagotavljamo pogoje za varno delo.

Vse, ki se na novo zaposlijo v JMSS Maribor, seznanimo s predpisi za varno delo, enako velja
za dijake na obvezni Solski praksi. Novo zaposleni delavci so praviloma napoteni na
preventivni zdravniski pregled.

V skladu z lzjavo o varnosti z oceno tveganja smo devet zaposlenih napotili na obdobni
zdravniski pregled. Vsem delavcem, ki pri svojem delu potrebujejo zascitna sredstva, le-ta

zagotavljamo.

V letu 2016 smo v skladu z veljavno zakonodajo opravili letni pregled gasilnih aparatov.
V skladu z Zakonom o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list RS, $t. 43/2011), ki v svojem 32.
¢lenu opredeljuje obveznosti delodajalcev glede promocije zdravja na delovnhem mestu, je

JMSS Maribor tak nacrt v letu 2014 izdelal in ga v praksi tudi izvaja.
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3.1.1.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozenja

Za stroske bancnih garancij za najeta posojila, stroske certifikacijske presoje sistema vodenja
kakovosti, stroSke vodenja transakcijskega racuna, stroske placila ¢lanarine Gospodarski
zbornici Slovenije ter stroske zunanje in notranje revizije poslovanja smo porabili sredstva v

viSini 21.033 €.

3.1.1.3.1 Standard kakovosti ISO 9001

JMSS Maribor je imel pridobljen certifikat s podrocja standarda kakovosti SIST ISO 9001 od
leta 2008 do januarja 2017. V kolikor bi JMSS Maribor Zelel s certificiranjem standarda
nadaljevati, bi moral konec leta 2016 vzpostaviti nov 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. UpoStevaje navedeno je konec leta 2015 JMSS Maribor opravil zadnjo kontrolno

presojo s strani Bureau Veritas, katere placilo v viSini 1.464 € je zapadlo v letu 2016.

3.1.1.3.2 Certifikat Druzini prijazno podjetje

JMSS Maribor je na osnovi pridobljenega osnovnega certifikata Druzini prijazno podjetje, ki
ga je pridobil 21.11.2014, v letu 2016 izvedel nabor ukrepov v skladu z izvedbenim naértom

plana implementacije.

Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je edini tovrstni certifikat v
Sloveniji. Zagotavlja kratkoroCne in dolgoro¢ne pozitivne ucinke glede usklajevanja
poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kazejo v zmanjsanju fluktuacije, kvote
bolniskih odsotnosti, kvote nege, stevila nezgod ipd. ter k vecanju zadovoljstva, motivacije in
pripadnosti zaposlenih, kar ima za posledico tudi pozitivne ekonomske ucinke. Izkusnje z
izvajanjem projekta Certifikat druZini prijazno podjetje so pokazale, da sta zadovoljstvo in

pripadnost zaposlenih bistvenega pomena za uspesni razvoj sklada. V sklopu certifikata in s
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sprejetjem ukrepov se javnim usluzbencem omogoca lazje usklajevanje poklicnega in

druzinskega Zivljenja v razli¢nih situacijah.

Pridobitev osnovnega certifikata je bila delno sofinancirana iz sredstev Evropskega
socialnega sklada. Glede na navedeno je JMSS Maribor uposteval navodila za informiranje in
obvescanje javnosti o kohezijskih in strukturnih skladih na nacin, da je na vseh dopisih in na
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 podrodcij

Evropske kohezijske politike v Sloveniji.

Po preteku treh let (v letu 2017) bo JMSS Maribor, v kolikor bodo zastavljeni ukrepi ustrezno

vpeljani in zastavljeni cilji dosezeni, pridobil polni certifikat Druzini prijazno podjetje.

V letu 2016 je bil na sedezu sklada s strani Ekvilib InStituta opravljen letni obisk, kjer se je
pregledala celotna letna korespondenca uporabe ukrepov ter izvrSevanja plana
implementacije. V sklopu certifikata se je v mesecu novembru za zaposlene organiziral

seminar na temo medsebojna komunikacija ter medsebojni odnosi na delovnem mestu.

Stroski certificiranja in izvedenega nabora ukrepov certifikata DruZini prijazno podjetje so v

letu 2016 znasali 1.215 €.


http://www.certifikatdpp.si/images/izdelki/hires/slika/oc_dpp_cmyk_001.jpg
http://www.certifikatdpp.si/images/izdelki/hires/slika/oc_dpp_cmyk_001.jpg�
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3.1.2 Placila domacih obresti

Za placila domacih obresti smo v letu 2016 porabili sredstva v viSini 138.070 €, od tega za
najeta posojila pri SSRS in vracilo revaloriziranih lastnih udelezb sredstva v visini 93.551 €, pri
ABANKA Banka Celje d.d. sredstva v viSini 12.303 € in pri Sberbank banka d.d. sredstva v
visini 32.216 €. V mesecu decembru 2016 smo z banko Sberbank banka d.d. podpisali Aneks
st. 1 k Pogodbi o dolgorocnem eurskem kreditu $t. 640-51-506843 in s tem znizali obrestno

mero iz prvotne 3 — mesec¢ni EURIBOR + 4,15 % na sedanjo 3 — mesec¢ni EURIBOR + 2,23 %.

3.2 Tekoci transferi — obvezni prispevki iz kupnin

V skladu z 10. ¢lenom Zakona o Slovenskem odSkodninskem skladu (Uradni list RS, St.
7/1993, 48/1994, 38/2010 — ZUKN in 9/2011) pripada celotna kupnina za stanovanja,
prodana na podlagi stanovanjskega zakona, ki jo placujejo kupci prejSnjih druzbenih
stanovanj (v nekdanji lasti skupne Obcine Maribor), v visini 10 % Slovenski odsSkodninski
druzbi, v viSini 20 % SSRS in v visini 70 % lastnikom (JMSS Maribor) druzbenih stanovanj in
stanovanjskih his po stanovanjskem zakonu. Gre izklju¢no za stanovanja, kjer ni potekal
denacionalizacijski postopek. Za placilo obveznih zakonskih prispevkov za SSRS in Slovenski
drzavni holding d.d. (pravni naslednik Slovenske odskodninske druzbe), smo v preteklem letu

porabili sredstva v visini 92 €. Prejete kupnine smo posebej opredelili v poglavju 4.

3.3 Investicijski odhodki

V letu 2016 smo iz naslova investicijskih odhodkov porabili sredstva v visini 2.187.675 €. Pod
investicijske odhodke spadajo:

= jnvesticijsko vzdrZzevanje v visini 1.149.289 €,

= prenova in izboljSava neprofitnih stanovanj in objektov v visini 261.748 €,

= nakup nepremicnin v viSini 776.638 €.
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3.3.1 Investicijsko vzdrZevanje

Za investicijsko vzdrZzevanje smo v letu 2016 porabili sredstva v visini 1.149.289 €.
Investicijsko vzdrZevanje je zajemalo naslednje odhodke:
= investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 666.132 €,
= vzdrZevanje iz rezervnega sklada v visini 425.349 €,
= investicijsko opremo in informatiko v visini 28.412 €,
® jnvesticijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS Maribor v visini 8.622 €,

= jnvesticijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v visini 20.774 €.

3.3.1.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

V letu 2016 smo za investicijsko vzdrZzevanje stanovanj realizirali 666.132 €. V nadaljevanju
navajamo primere celovitih obnov stanovanj, ki so bile posebej opredeljene in izpostavljene
v poslovno financnem nacrtu 2016. Razen izpostavljenih, smo vecje prenove izvedli Se na

Sestih drugih naslovih, poleg teh pa smo v 131 stanovanjih izvedli delne prenove.

Borstnikova ulica 65, Maribor, stanovanje $t. 209, povrsina 70 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
elektricno napeljavo, zamenjali stavbno
pohistvo, obnovili kopalnico, izvedli
slikopleskarska dela in uredili etazno
ogrevanje z novo plinsko pecjo. Vrednost

del je znasala 11.741 €.
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Engelsova ulica 50, Maribor, stanovanje $t. 13, povrsina 65 m?

V stanovanju smo zamenjali finalne pode,
uredili  elektricno napeljavo, zamenjali
stavbno pohistvo, obnovili kopalnico ter
izvedli slikopleskarska dela. Vrednost del je

znasala 8.887 €.

Goriska ulica 8, Maribor, stanovanje. $t. 122, povr$ina 67 m?

V stanovanju smo zamenjali finalne pode,
obnovili elektricno napeljavo, vodovodne
instalacije, zamenjali stavbno pohistvo in
ogrevalna telesa, obnovili kopalnico in izvedli
slikopleskarska dela. Vrednost del je znasala

10.747 €.

Kardeljeva cesta 73, stanovanje $t. 209, povr$ina 52 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
vodovod, odtoc¢no in elektriéno napeljavo,
zamenjali  stavbno  pohiStvo,  obnovili
kopalnico ter izvedli slikopleskarska dela. .

Vrednost del je znasala 12.334 €.
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Kettejeva ulica 21, stanovanje $t. 15, povrsina 50 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
vodovod, odtocno in elektricno napeljavo,
zamenjali  stavbno  pohiStvo,  obnovili
kopalnico ter izvedli slikopleskarska dela.

Vrednost del je znasala 11.392 €.

Pru$nikova ulica 16, stanovanje $t. 102, povrsina 64 m?

V stanovanju smo zamenjali finalne pode in
elektricno napeljavo, stavbno pohistvo,
uredili kopalnico, zamenjali grelna telesa
centralnega ogrevanja in izvedli
slikopleskarska dela. Vrednost del je znasala

14.160 €.

Tréova 284, stanovanje 3t. 2, povrsina 88 m?

V stanovanju smo vgradili nove finalne pode, zamenijali stavbno pohistvo, obnovili kopalnico
vklju¢no z zamenjavo vodovodnih in odtocnih
cevi. Zamenjali smo celotno elektricno
napeljavo, odstranili tapete in ostale notranje
obloge in po instalacijskih delih popravili
omete in obnovili opleske. Vrednost del je

znasala 18.615 €.
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Ulica bratov Greifov 9, stanovanje 3t. 28, povr$ina 48 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
odstranili notranje obloge in obnovili opleske
in elektricno napeljavo, zamenjali stavbno
pohistvo in vhodna vrata ter obnovili

kopalnico. Vrednost del je znasala 10.538 €.

Celovite prenove stanovanj, ki niso bila poimensko navedena v Poslovno financnem nacrtu

2016

Borstnikova ulica 61, stanovanje §t. 15, povrsina 54 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
odstranili notranje obloge ter obnovili
opleske in elektricno napeljavo, zamenijali
stavbno pohistvo in vhodna vrata ter obnovili

kopalnico. Vrednost del je znasala 6.830 €.
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Dominku3eva ulica 12, stanovanje 3t. 15, povr$ina 17 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
odstranili notranje obloge ter obnovili
opleske in elektricno napeljavo, zamenijali
stavbno pohistvo in vhodna vrata ter obnovili

kopalnico. Vrednost del je znasala 5.694 €.

Gunduliéeva ulica 12, stanovanje $t. 29, povrs$ina 46 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
odstranili notranje obloge ter obnovili
opleske in elektricno napeljavo, zamenjali
stavbno pohistvo in vhodna vrata ter obnovili

kopalnico. Vrednost del je znasala 7.602 €.

Pobreska cesta 9, stanovanje $t. 3, povrsina 57 m?

V stanovanju smo delno obnovili finalne
pode, sanirali omete in obnovili opleske,
popravili in opleskali stavbno pohistvo,
obnovili kopalnico ter obnovili elektri¢no in
plinsko napeljavo, vklju¢no z zamenjavo peci.

Vrednost del je znasala 14.990 €.
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Tréova 284, stanovanje 3t. 4, povrsina 31 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
odstranili notranje obloge in obnovili opleske
prenovili kopalnico ter zamenjali okna in
vhodna vrata. Vrednost obnovitvenih del je

znasala 10.348 €.

Ulica bratov Greifov 18, stanovanje §t. 32, povrsina 46 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode in
opleske, obnovili kopalnico, zamenjali strojno
in elektriéno napeljavo ter stavbno pohistvo
in vhodna vrata. Vrednost del je znasala

13.698 €.

Seznam stanovanj, v katerih so bile izvedene investicijske obnove v vrednosti nad 1.000 €:

stani'anja V’edg‘s\t,de' - Opis izvedenih del

1. ASKERCEVA ULICA 22 4 1.133 sanacija vlage, opleski, podi

2. BESEDNJAKOVA ULICA 2 5 4.355 sanacija odtokov, obnova kopalnice
3. BESEDNJAKOVA ULICA 2 29 4.334 sanacija odtokov, obnova kopalnice
4, BESEDNJAKOVA ULICA 3 27 4.315 sanacija odtokov, obnova kopalnice
5. BETNAVSKA CESTA 106 13 4.382 opleski, podi, sanitarna oprema
6. BETNAVSKA CESTA 108 10 4.288 sanacija vlage, opleski, podi

7. BETNAVSKA CESTA 108 110 4.617 sanacija odtokov, obnova kopalnice
8. BETNAVSKA CESTA 108 114 4.204 sanacija odtokov, obnova kopalnice
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St. Vrednost del z

\EX 61V SRR DDV Opis izvedenih del

9. BETNAVSKA CESTA 112 109 4.484 opleski, podi, sanitarna oprema
10. BORSTNIKOVA ULICA 53 9 4.205 opleski, podi, zamenjava plinske peci
11. BORSTNIKOVA ULICA 71 201 2.390 opleski, podi, sanitarna oprema
12. BORSTNIKOVA ULICA 110 10 4.185 sanacija odtokov, obnova kopalnice
13. BORSTNIKOVA ULICA 112 15 3.541 opleski, podi, sanitarna oprema
14. BORSTNIKOVA ULICA 124 305 3.070 opleski, podi, sanitarna oprema
15. CESTA K DRAVI 3A, 3B 112, 211 4.366 opleski, podi, sanitarna oprema
16. CESTA PROLETARSKIH BRIGAD 79 17 4.356 sanacija odtokov, obnova kopalnice
17. DALMATINSKA ULICA 51 7 4.110 opleski, podi, sanitarna oprema
18. DELAVSKA ULICA 20 5 2.466 opleski, podi, sanitarna oprema
19. DOGOSKA CESTA 75 13 4.225 sanacija odtokov, obnova kopalnice
20. DOGOSKA CESTA 77 12IN 13 4.367 opleski, podi, sanitarna oprema
21. DOGOSKA CESTA 79 13 3.386 opleski, podi, sanitarna oprema
22. DOGOSKA CESTA 79 14 3.857 opleski, podi, sanitarna oprema
23. DOGOSKA CESTA 79B 8 4.364 sanacija odtokov, obnova kopalnice
24. DOGOSKA CESTA 79B 11 4.318 opleski, podi, sanitarna oprema
25. DOGOSKA CESTA 79C 15 4.309 sanacija odtokov, obnova kopalnice
26. DRAVSKA ULICA 7 12 2.778 opleski, podi, sanitarna oprema
27. ENDLICHERJEVA ULICA 9 112 4.694 opleski, podi, sanitarna oprema
28. ENGELSOVA ULICA 42 3 4.140 sanacija odtokov, obnova kopalnice
29. ENGELSOVA 42/17, DOG. 77/4 17,4 4.372 opleski, podi, sanitarna oprema
30. ENGELSOVA ULICA 44 2 4.196 sanacija odtokov, obnova kopalnice
31. ENGELSOVA ULICA 44 4 3.595 opleski, podi, sanitarna oprema
32. ENGELSOVA ULICA 44 15 4.136 sanacija vlage, izolacija »promatect«
33. ENGELSOVA ULICA 50 6 4.317 sanacija vlage, sanitarna oprema
34. ENGELSOVA ULICA 50 12 4.377 opleski, podi, sanitarna oprema
35. GORISKA ULICA 1B 6 4.277 sanacija odtokov, obnova kopalnice
36. GORISKA ULICA 1B 32 4.257 opleski, podi, sanitarna oprema
37. GORISKA ULICA 17A 5 4.299 sanacija odtokov, obnova kopalnice
38. GORISKA ULICA 17A 15 4.259 oplesk, podi, popravilo oken

39. GORISKA ULICA 19C 219 4.353 sanacija odtokov, obnova kopalnice
40. GORKEGA ULICA 5 1 4.338 sanacija odtokov, obnova kopalnice
41. GORKEGA ULICA 6 7 4.221 opleski, podi, sanitarna oprema
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St. Vrednost del z

\EX 61V SRR DDV Opis izvedenih del
42. GOSPEJNA ULICA 13 3 3.402 opleski, podi, sanitarna oprema
43, GOSPOSVETSKA CESTA 3 32 3.811 oplesk, podi, popravilo oken
44, GOSPOSVETSKA CESTA 20 6 5.324 sanacija odtokov, obnova kopalnice
45, GOSPOSVETSKA CESTA 26 4 1.735 opleski, podi, sanitarna oprema
46. GOSPOSVETSKA CESTA 28 8 4.360 sanacija odtokov, obnova kopalnice
47. Eg;?lAJIIR-;(EEXAUTLllg IN 227,9 4.344 opleski, premaz parketa
48. KAMNISKA GRABA 6 3 5.059 odstranitev tapet, opleski, podi
49, KARDELJEVA CESTA 62 109 1.214 menjava radiatorjev
50. KOCEVARJEVA ULICA 6A 102 2.646 zamenjava plinske peci
51. KOCEVARJEVA ULICA 6A 132 4.344 izpraznitev, opleski, podi
52. KOROSKA CESTA 31 1 2.897 popravilo strehe nad enoto
53. KREMPLOVA ULICA 4 2 1.209 izvedba vodovodne napeljave
54. LACKOVA CESTA 43 210 1.256 zamenjava radiatorjev in ventilov
55. LETONJEVA ULICA 2 301 4.265 oplesk, podi, popravilo oken
57. LIVADNA ULICA 34 2 3.841 opleski, podi, el. radiatorji
58. LIVADNA ULICA 34 2 1.418 popravilo poda po zamakanju
59. LJUBLJANSKA ULICA 88B 74 4.238 opleski, podi (keramika, parket)
60. LJUBLJANSKA ULICA 104 85 4.374 opleski, podi, obnova kopalnice
61. LJUBLJANSKA ULICA 104 92 4.294 opleski, podi, obnova kopalnice
62. MAGDALENSKI TRG 7 8 2.104 zamenjava kadi za tus
63. MAKEDONSKA ULICA 31 1 3.255 opleski, podi, sanacija oken in vrat
64. MAKEDONSKA ULICA 31 3 4.297 opleski, podi, sanacija oken in vrat
65. MAKEDONSKA ULICA 31 27 4.361 opleski, podi, sanacija oken in vrat
66. MAKEDONSKA ULICA 31 30 3.732 opleski, podi, sanacija oken in vrat
67. MAKEDONSKA ULICA 31 31 1.115 opleski, podi, sanacija oken in vrat
68. MAKEDONSKA ULICA 31 34 3.034 opleski, podi, sanacija oken in vrat
69. MAKEDONSKA ULICA 31 38 2.601 opleski, podi, sanacija oken in vrat
70. MAKEDONSKA ULICA 31 39 2.901 opleski, podi, sanacija oken in vrat
71. MARKOVICEVA ULICA 15 119 2.283 oplesk, podi
72. MELJSKA CESTA 93 11 1.169 popravilo odtoka — kopalnica
73. OB GOzZDU 4 2 4.147 sanacija oken in vrat, radiatoriji
74. OB GOzZDU 10 6 3.760 oplesk, radiatorji, podi
75. PANONSKA ULICA 5B 4 1.043 obnova keramike WC
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St. Vrednost del z

\EX 61V SRR DDV Opis izvedenih del
76. PANONSKA ULICA 5B 6 3.751 opleski, sanitarije, radiatorji
77. PANONSKA ULICA 5B 19 2.655 opleski, elektrika, tlaki
78. PANONSKA ULICA 5B 21 3.403 opleski, tlaki, keramika,
79. PANONSKA ULICA 5B 38 1.907 sanacija vlage «promatect«
80. PANONSKA ULICA 5B 39 3.022 sanacija vlage «promatect«
81. PANONSKA ULICA 8 27 4314 parket, opleski, sencila
82. PARTIZANSKA CESTA 19 4 4.643 zamenjava oken - lesena
83. PARTIZANSKA CESTA 49 9 4.295 parket, opleski, sanitarije
84. POBRESKA CESTA 46 1 2.625 sanacija vlage, opleski, ¢is¢enje
85, POHORSKA CESTA 21 5 5.895 obnova kopalnice in predprostora,

vrata

86. PREGLJEVA ULICA 16 2 2.697 oplesk, radiator, podi
87. PRERADOVICEVA ULICA 17A 21 2.899 opleski, mizar. pop., rusenje zida
88. PRERADOVICEVA ULICA 17B 16 4271 opleski, podi, sanitarije, keramika
89. PRERADOVICEVA ULICA 17B 40 4.363 parket, sanitarna oprema, oplesk, vrata
90. PRUSNIKOVA ULICA 16 101 2.601 opleski, parket, sanitarije
91. PRVOMAJSKA ULICA 3A 119 2.955 menjava sanitarna oprema, radiatorji
92. PUNCERJEVA ULICA 12B 2 4.364 sanacija vlage, izolacija podstresja
93. RUSKA ULICA 10 303 4.360 obnova kopalnice
94. SAMOVA ULICA 92 8 2.476 opleski, sanitarije, sencila
95. SMETANOVA ULICA 86 2 4,288 parket, opleski, sencila
96. SOKOLSKA ULICA 44 9 1.279 opleski, popravilo dela parketa
97. SOKOLSKA ULICA 44 11 3.285 opleski, tlaki, sanitarije, vrata
98. STANTETOVA ULICA 4 9 1.334 zamenjava radiatorjev
99. SOLSKA ULICA 28A 1 1.755 sanacija vlage, plosce, oplesk
100. STREKLJEVA ULICA 38 204 1.238 oplesk, ¢is¢enje
101. STREKLJIEVA ULICA 60 121 4.223 obnova kopalnice
102. STREKLJIEVA ULICA 60 129 4.223 obnova kopalnice
103. TRCOVA 284 3 2.467 sanacija odtokov, sanitarna oprema
104. ULICA ARNOLDA TOVORNIKA 6 32 3.662 sanacija odtokov, obnova kopalnice
105. ULICA BRATOV GREIFOV 9 14 7.112 opleski, podi, obnova kopalnice
106. ULICA BRATOV GREIFOV 18 17 5.398 opleski, podi, sanitarna oprema
107. ULICA HEROJA SLANDRA 11A 101 1.091 zamenjava oken
108. ULICA HEROJA SLANDRA 15 19 2.594 opleski, podi, sanitarna oprema
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St. Vrednost del z

\EX 61V SRR DDV Opis izvedenih del
109. ULICA PARISKE KOMUNE 44 6 2.783 opleski, podi, sanitarije
110. ULICA PROLETARSKIH BRIGAD 55 301 4.136 sanacija odtokov, obnova kopalnice
111. ULICA STANETA SEVERJA 6 117 4.377 sanacija odtokov, obnova kopalnice
112. ULICA STANETA SEVERJA 7 28 2.211 sanacija vlage, izolacija balkona
113. ULICA SERCERJEVE BRIGADE 5 5 3.905 opleski, podi, sanitarije
114. ULICA SERCERIJEVE BRIGADE 5 38 1.031 opleski, podi, sanitarna oprema
115. ULICA VELJKA VLAHOVICA 23 6 3.408 sanacija odtokov, obnova kopalnice
116. ULICA VELJKA VLAHOVICA 25 26 2.966 opleski, podi, sanitarna oprema
117. ULICA VELJKA VLAHOVICA 25 33 4.335 sanacija vlage, izolacija »promatect«
118. ULICA VELJKA VLAHOVICA 27 14 1.799 sanacija vlage, sanitarna oprema
119. ULICA VELJKA VLAHOVICA 27 24 2.685 opleski, podi, sanitarna oprema
120. ULICA VELJKA VLAHOVICA 29 6 1.285 opleski, podi, sanitarna oprema
121. ULICA VELJKA VLAHOVICA 35 32 1.945 sanacija vlage, sanitarna oprema
122. VALVASORJEVA ULICA 68 902 3.333 el. napeljava, ometi, opleski
123. V BOROVJU 7 115 1.525 opleski, podi, sanitarna oprema
124. V BOROVJU 7 311 1.296 opleski, podi, sanitarna oprema
125. VILHARJEVA ULICA 1 1 5.787 sanacija odtokov, obnova kopalnice
126. ZDRAVKOVA ULICA 14 110 1.303 sanacija vlage, sanitarna oprema
127. ZRKOVSKA CESTA 10 15 3.990 opleski, podi, sanitarna oprema
128. ZELEZNIKOVA ULICA 20 45 4.027 opleski, podi, sanitarna oprema
129. ZELEZNIKOVA ULICA 22 19 5.081 opleski, podi, sanitarna oprema
130. ZELEZNIKOVA ULICA 22 23 3.148 sanacija odtokov, obnova kopalnice
131. ZOLGARJEVA ULICA 19 5 1.946 opleski, podi, sanitarna oprema

Energetske izkaznice

Za stanovanja, ki smo jih oddajali po razpisih, in za stanovanja ter objekte, ki smo jih
prodajali po sistemu javne drazbe, smo narocili izdelavo energetskih izkaznic. Izdelanih je
bilo 168 energetskih izkaznic za stanovanja in 2 energetski izkaznici za vhode. Vrednost del je

znasala 13.710 €.
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3.3.1.2 VzdrZevanje iz rezervnega sklada

Za vzdrzevanje skupnih delov in naprav smo iz naslova rezervnega sklada v letu 2016 porabili
425.349 €.

V okviru postavke smo med vecjimi deli sofinancirali obnove streh in fasad, razen tega pa je
bilo na skupnih delih in napravah objektov potrebno opraviti veliko manjsih del, kot so
obnove kotlovnic in podpostaj, zamenjave stavbnega pohiStva na stopnis¢ih in kleteh,
izolacije kletnih stropov, popravila tlakov in ometov v skupnih hodnikih in podobno, katerih

delez je za JMSS Maribor predstavljal manjSe zneske (od nekaj deset do nekaj sto evrov).

V spodnjem seznamu navajamo obnovitvena dela iz rezervnega sklada na fasadah in strehah,

pri katerih je udelezba JMSS Maribor presegala 1.000 €:

Zap. st. Naslov Predmet obnove Delez JMSS Maribor
1. BOROVA VAS 26, 27, 28, 30, 31 OBNOVA FASADE 25.100
2. GORISKA ULICA 2, 4,6 ,8 OBNOVA FASADE 9.000
3. MESARSKI PREHOD 5, DRAVSKA 10 OBNOVA FASADE 5.600
4, ULICA HEROJA STANETA 22 OBNOVA STREHE 1.181
5. VALVASORJEVA ULICA 70 OBNOVA STREHE 2.707
6. VELUSCKOVA ULICA 1, 1a OBNOVA FASADE 7.109
7. ZELEZNIKOVA ULICA 22, 22A OBNOVA FASADE 26.119
8. ZUPANCICEVA ULICA 4 OBNOVA FASADE 7.794

3.3.1.3 Investicijska oprema - informatika

Na postavki »Investicijska oprema — informatika« smo v letu 2016 porabili 28.412 €.

V letu 2016 smo zakljucili z digitalizacijo dokumentarnega gradiva, ki smo ga imeli v najetih

prostorih na Grajskem trgu 17B. S prekinitvijo najemne pogodbe za najem poslovnih

prostorov smo na letni ravni dosegli prihranek sredstev v okvirni visini 12.000 €.
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Elektronski arhivi postajajo pomemben del vecine organizacij, zato bomo v naslednjih letih
nadaljevali s projektom elektronskega arhiviranja dokumentov. JMSS Maribor sicer Ze od leta
2011 digitalizira celotno dokumentacijo, vendar nam Zakon o varstvu dokumentarnega in
arhivskega gradiva ter arhivih (ZVDAGA) za potrebe verifikacije digitaliziranih dokumentov
nalaga digitalizacijo dokumentacije s strani verificiranega ponudnika teh storitev. Po pogodbi

opravlja to storitev Posta Slovenije d.d.

Zaposlenim smo preko nadgradnje »WEB poStarja«, ki ga uporabljajo za pregled
dokumentov, potrjevanje racunov ter tudi za ostala strokovna opravila, omogocili »on-line«

vpogled v elektronski arhiv.

Glede na smernice v uporabi informacijskih tehnologij smo pripravili novo internetno stran,
ki je dinami¢na ter prilagojena mobilnim napravam, kot so pametni telefoni in tablice.
Omogodili smo tudi preprost prenos dokumentov ter sprotno urejanje vsebine, kakor tudi

vsebinsko spreminjanje posameznih sklopov internetne strani.

Obstojeci program »JMSSM«, ki ga uporabljamo za evidence nepremicnin, sklepanja
najemnih pogodb in aneksov ter izvajanja drugih nalog s stanovanjskega podrocja, smo

redno nadgrajevali glede na potrebe posameznih sektorjev in sluzb.

Izvedli smo tudi izobraZevanja na podrocju uporabe:
» programa »JMSSM,
= programa »Web poStarg,

=  Microsoft Office paketa.

Prav tako smo nudili zaposlenim pomoc¢ pri uporabi programske in strojne opreme.

Glede na incident, ki se je zgodil v bolnisnici Izola (umor zdravnika) in zavedanju, da imamo
opravka s kriticnimi strankami, smo v letu 2016 pristopili k druga¢nemu nacinu obravnave
strank. Del poslovnih prostorov v 1. nadstropju smo preuredili v sprejemnico z delovnimi
postajami, kjer zaposleni opravijo razgovor s stranko ob prisotnosti varnostnika receptorija.

Vrednost del za ureditev poslovnih prostorov je znasala 16.158 €.
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3.3.1.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku

V letu 2016 so se za stanovanja v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS
Maribor izvajala nujna vzdrzevalna dela, za kar smo porabili 8.622 €. Navedena sredstva smo
dobili v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno na postavki »Prihodki iz proracuna

MOM za stanovanja v upravljanju« v tocki 2.3.2.

3.3.1.5 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V tocki 3.1.1.1.7 »Upravljanje in tekoCe vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM« smo Ze navedli,
da JMSS Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.
2006, s pripadajoc¢imi dodatki, opravlja vzdrZzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s
prenesena v upravljanje s strani MOM. Za investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM
smo na podlagi iste pogodbe porabili sredstva v viSini 20.774 €. Navedena sredstva smo
dobili v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno na postavki »Prihodki iz proracuna

MOM za stanovanja v upravljanju« v tocki 2.3.2.

3.3.2 Program obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj

V letu 2016 smo za obnove objektov in prenove ter izboljSave stanovanj porabili 261.748 €.

3.3.2.1 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 sta 102
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stanovanji z daljinskim ogrevanjem. Za vse objekte je predvidena energetska sanacija, in
sicer zamenjava stavbnega pohistva, izvedba toplotno izolacijske fasade in dodatna toplotna
ojacitev strehe, izvedba krovsko kleparskih del in hidravlicno uravnotezenje sistema
ogrevanja. Skladno s sprejetim poslovno financénim nac¢rtom smo v letu 2016 izvedli
zamenjavo stavbnega pohiStva na vhodih $t. 42 in 44. Pogodbena vrednost del je znasala
119.551 € z DDV, od tega je bilo v letu 2016 realiziranih 95.117 €, preostanek pa bo realiziran
v letu 2017.

3.3.2.2 Ptujska cesta 55

Objekt Ptujska cesta 55 je bil zgrajen leta
1935 in je v 100 % lasti JMSS Maribor. Za
izboljSanje bivalnih pogojev in energetske
ucinkovitosti objekta smo zamenjali stavbno
pohistvo in izvedli toplotno izolacijsko

fasado. Vrednost del je znasala 30.774 €.

3.3.2.3 Vurberk 90,93 in 95

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. Za ta objekt
smo izvedli vgradnjo vodomernih ur in
zamenjavo dela vodovodne instalacije,
uredili odvod meteornih vod in prikljucke na
malo Cdistilno napravo. Razen tega smo
zgradili malo Cistilno napravo, na katero smo prikljucili objekte Vurberk 90 (dve stanovanijski

enoti JMSS Maribor), objekt Vurberk 93 (tri stanovanjske enote JMSS Maribor) in objekt



POROCILO O DELU ZA LETO 2016

Vurberk 95 (kulturna dvorana obcine Duplek). Vrednost celotne investicije je znasala 76.962

€, od tega za JMSS Maribor 28.267 €.

3.3.2.4 Menjava stavbnega pohistva na razlicnih lokacijah

V juliju 2016 smo na Portalu javnih narodil objavili razpis za izbiro izvajalca za zamenjavo
stavbnega pohistva na razlicnih lokacijah v Mariboru. V mesecu avgustu 2016 smo sprejeli
odlocitev o oddaji javnega narocila. Na odlocitev o izbiri se je eden izmed ponudnikov pritozil
na Drzavno revizijsko komisijo za revizijo postopkov oddaje javnih narocil. Konec oktobra
2016 je bil izdan Sklep Drzavne revizijske komisije, da se zahtevku ugodi in se razveljavi
narocnikova odlocitev. Skladno s tem je bila v mesecu decembru 2016 podpisana pogodba za
menjavo stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah. Dela po tej pogodbi se bodo izvedla v letu
2017.

Najbolj nujne zamenjave (zaradi dotrajanosti stavbnega pohistva v objektih, kjer so upravniki

vodili izvedbo obnov fasad) pa so se izvedle v 3 stanovanjih. Vrednost del je znasala 10.799 €.

3.3.2.5 Menjava plinskih peci na razlicnih lokacijah

V letu 2016 smo izvedli zamenjavo plinskih peci v 54 stanovanjih na razli¢nih lokacijah, od
tega 45 po postopku javnega narocanja in 9 interventno zaradi okvar in dotrajanosti.
Zamenjali smo stare atmosferske plinske peci, ki za svoje delovanje uporabljajo zrak v
prostoru, z novejSimi kondenzacijskimi, ki za svoje delovanje uporabljajo zunanji zrak. Pri teh
plinskih peceh je dovod zraka in odvod dimnih plinov izveden z dvoplas¢nim dimnikom,
vgradnjo tovrstnih plinski peci pa narekujejo veljavni predpisi in tehni¢ne zahteve. Se vedno
se pri zamenjavah peéi sreCujemo s tehni¢no tezavo, in sicer je potrebno zamenjati vse
plinske peci na isti vertikali. V kolikor se eden od etaznih lastnikov ne strinja z zamenjavo, se
le ta ne more izvesti.

Vrednost izvedenih del je znasala 96.791 €.
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Investicijske dejavnosti — nakup stanovanj

Na tej postavki smo porabili sredstva v viSini 776.638 €, od tega:

679.898 € za nakupe dvanajstih stanovanj in hiSe dvojc¢ka v obcinah ustanoviteljicah

JMSS Maribor,

49.100 € za pridobitev petih nepremicnin po menjalni pogodbi, sklenjeni z MOM,

19.788 € za nakup solastniskega deleza 34/100 od celote stanovanja na naslovu Ulica

Staneta Severja 7, Maribor,

2.585 € na podlagi sporazuma o znizanju kupnine za stanovanje prodano na javni

drazbi v letu 2015 in

25.266 € za izdelavo projektne in investicijske dokumentacije »Soseska Studenci«.

JMSS Maribor je v letu 2016 kupil 12 stanovanj in 1 hiSo dvojcek, in sicer:

Obcina
ustanoviteljica

JMSS Maribor

Naslov

Sifrain

ime K.O.

ID stavbe in

ID dela

stavbe oz. ID

parcele

Povrsina dela stavbe
oz. povrsina zemljisca

pod stavbo (m?)

Pogodbena

cena (€)

678 — 59,40 m? (46,90 m?
Mestna obcina Ulica Eve Lovse 8, 2914-27
1. Spodnje stanovanje in 12,50 m? 59.041
Maribor Maribor 2914-128
Radvanje garazno mesto)
678 — 56,30 m? (43,80 m?
Mestna obcina Ulica Eve Lovse 8, 2914-44
2. Spodnje stanovanje in 12,50 m? 59.041
Maribor Maribor 2914-129
Radvanje garazno mesto)
678 — 57,60 m2 (51,40 m?
Mestna obcina Kardeljeva cesta
3. Spodnje 2553-183 stanovanje in 3,30 m? 54.000
Maribor 57, Maribor
Radvanje kletna shramba)
678 — 34,40 m2 (29,90 m?
Mestna obcina Prusnikova ulica
4, Spodnje 744-525 stanovanje in 4,5 m? 34.500
Maribor 42, Maribor
Radvanje kletna shramba)
71,33 m? stanovanje
Ob¢ina Hocde — Samova ulica 92, 694 - 1018-8 (58,10 m2 stanovanje,
5. 68.990
Slivnica Rogoza Rogoza 696/32 kletna shramba in 12
m?2 dvorisée)
32,60 m2stanovanje
Obcina Hoce — Pod nadvozom 707 - 806-5
6. (parkiris¢e na parc. st. 27.000
Slivnica 10, Orehova vas Hotinja vas 511/17
511/17 v delezu 1/10)
7. Obcina Miklavz Ulica Marjana 693 - 2797-6 91 m2 (75,90 m? 70.000
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ID stavbe in
Obcina Povrsina dela stavbe
ID dela Pogodbena
ustanoviteljica Naslov 0z. povrsina zemljisca
stavbe oz. ID cena (€)
JMSS Maribor pod stavbo (m?)
parcele
na Dravskem Nemca 4, Miklavz, MiklavZ na 2797-50 stanovanje in 15,10 m?
polju Dravskem parkirno mesto v garazi)
polju
92,30 m2 (58,1 m2
693 -
Obcina Miklavz 2797-25 stanovanje, 4 mZ kletna
Ulica Marjana MiklavZ na
8. na Dravskem 2797-61 shrambain 2x parkirno 54.000
Nemca 2, Miklavz Dravskem
polju 2797-64 mesto v garazi 2x15,1
polju
m2)
692 —

Cesta k Dravi 3a,
9. Obcina Duplek Spodnji 1147-122 67,7 m2 35.798
Spodniji Duplek

Duplek
692 — , 5
Cesta k Dravi 3b, 1147-211 81,20 m? (68,7 m
10. Obcina Duplek Spodnjl Stanovanje in 12’50 m?2 49.928
Spodniji Duplek 1147-56 . ..
Duplek parkirno mesto v garazi)
57,6 mZ stanovanje (3,0
Obcina Race — Mariborska cesta 1975-13 m2 kletna shramba in
11. 716 - Race 59.000
Fram 32, Race 1975-33 zunanji parkirni prostor
na parc. $t. 2098/120)
54,10 m2 (52,50 m?
Obcina Race — Ljubljanska cesta stanovanje in 1,62 m?2
12. 716 - Race 1689-8 61.000
Fram 16, Race, kletna shramba v
velikosti)
16/2-1
712 - 181 m? hi$a dvojcek z
13. Obcina Starse StarSe 12a, Starse 170/3 47.600
Starse zemljis¢em
579/1
SKUPAJ 679.898

V letu 2016 je bil realiziran sklep o menjavi nepremi¢nin med MOM in JMSS Maribor, ki ga je
leta 2015 na 25. redni seji sprejela komisija, navedena v poglavju 2.2.1 »Prodaja nepremicnin
na javni drazbi, neposredna pogodba in javho — zasebno partnerstvo«. Gre za menjavo
stanovanja $t. 1 na naslovu Kosarjeva ulica 41, Maribor, neto tlorisne povrsine 64,11 m?,
stavba St. 340, parc. §t. 693, k.o. 658 — Koroska, ID znak 658—-340-1, ki se nahaja v mansardi
Javnega vzgojno-izobrazevalnega zavoda — vrtca Ivana GlinSka Maribor, ocenjena vrednost
nepremicnine znasa 40.500 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 24.7.2015 cenilca Sama

Kovacica, univ. dipl. inZ. grad., z nepremicninami v lasti MOM, in sicer:




POROCILO O DELU ZA LETO 2016

= stanovanja $t. 9, v polkleti na naslovu Dogoska cesta 79a, Maribor, ki spada pod
splosni skupni del stavbe, pripisan pri ID znaku St. 10, stavba St. 2486, k.o. 680 —
Tezno, neto tlorisne povrine 30,84 m?, ocenjena vrednost nepremiénine znasa
15.900 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ.
dipl. inZ. grad.,
= poslovnega prostora St. 14, v polkleti na naslovu Dogoska cesta 75, Maribor, stavba
§t. 2429, k.o. 680 — Tezno, neto tlorisne povrsine 17 m?, ocenjena vrednost
nepremicnine znasa 11.000 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca
Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.,
= deleza % od celote poslovnega prostora v pritli¢ju objekta OroZnova ulica 7, Maribor,
stavba $t. 2517, parc. st. 1590, k.o. 657 — Maribor-grad, ID znak 657-1590/0-0, neto
tlorisne povrsine 48 m?, ocenjena vrednost nepremicnine zna$a 15.900 €, v skladu s
cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.,
= poslovnega prostora st. 0, v pritli¢ju na naslovu Ruska cesta 67, Maribor, stavba st.
228, parc. st. 1390, k.o. 660 — Studenci, ID znak 660—-1390/0-0, neto tlorisne povrsine
15 m?, ocenjena vrednost nepremicnine znaSa 3.500 €, v skladu s cenitvijo
nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.,
= garaZe na naslovu Nasipna ulica 43, Maribor, stavba St. 2267, parc. st. 1518, k.o. 681
— Pobreije, ID znak 681-1518/0-0, neto tlorisne povriine 19 m?, ocenjena vrednost
nepremicnine znasa 2.800 €, v skladu s cenitvijo nepremicnin z dne 5.8.2015 cenilca
Sama Kovacica, univ. dipl. inZ. grad.
JMSS Maribor je z zamenjavo petih nepremicnin v lasti MOM, postal 100 % lastnik
nepremicnin, v katerih se te nahajajo. Skupna ocenjena vrednost nepremicnin v lasti MOM
znasa 49.100 €, ocenjena vrednost nepremicnine v lasti JMSS Maribor pa 40.500 €. Razliko

kupnine v visini 8.600 € je JMSS Maribor placal MOM.

JMSS Maribor je v letu 2016 odkupil 34/100 solastniskega deleZza posameznega dela
stanovanja $t. 4 v 1. nadstropju, v skupni izmeri 62,60 m? v velstanovanjski stavbi Ulica
Staneta Severja 7, Maribor, po ocenjeni vrednosti 19.788 €. JMSS Maribor je s prodajno

pogodbo, sklenjeno dne 14.12.2016, postal 100 % lastnik nepremicnine.
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Na podlagi sporazuma sklenjenega dne 7.4.2016 s kupcem stanovanja $t. 3, na naslovu Ciril -
Metodova ulica 5, Maribor, na javni drazbi leta 2015, je JMSS Maribor placal 2.585 €. Znesek
predstavlja znizano kupnino zaradi skrite napake kot posledice dotrajane streSne
konstrukcije, obnovljene leta 2014, za katero JMSS Maribor ob prodaji ni vedel in jo po
dolodilih Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, st. 83/2001, 32/2004, 28/2006 - odlocba
UsS, 40/2007, 64/2016 - odlo¢ba US) mora priznati.

Za predinvesticijsko zasnovo, projektno nalogo in idejni projekt »Soseska Studenci« je JMSS
Maribor placal znesek v viSini 25.266 €. Gre za predvideno gradnjo na zemljiS¢u velikosti
3.712 m? med Rusko cesto in Valvasorjevo ulico ob Korenéanovi ulici, Maribor, katastrska
obcina Studenci, kjer bi bilo moZno zgraditi tri objekte tlorisnih dimenzij 9,8 m x 50,3 m (1
objekt) in 9,8 m x 31,7 m (2 objekta). Predvideno Stevilo etaz je 5 (klet — garaza, pritli¢je in 3
nadstropja), predvideno Stevilo stanovanj je 65, pri ¢emer znasSa skupna stanovanjska
povrsina 3.575 m?, dejansko Stevilo etaZ oziroma Stevilo stanovanj pa bo znano, ko bo

sprejet Obcinski podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju OPPN) za to obmodje.

4 Racun financnih terjatev in nalozb

V racunu financnih terjatev in nalozb v letu 2016 izkazujemo stanje 3.484 €, ki zajema
sredstva, pridobljena s prodajo 1 delnice KSRN Telemach Rotovz d.d., v viSini 1.043 € (delnico
smo prodali zaradi ukinitve registrskih racunov in v izogib nadaljnjim stroSkom vodenja) in

obrocne kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu.

Obroc¢ne kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, so bile realizirane v
viSini 2.441 €, kar predstavlja celotno kupnino, od katere smo na podlagi Stanovanjskega
zakona nakazali prispevke v viSini 10 % Slovenskemu drzavnemu holdingu d.d. in v viSini 20 %
SSRS. Prispevke smo posebej opredelili v poglavju 3.2 »Teko i transferi — obvezni prispevki iz
kupnin«. Zajeta so samo stanovanja, za katera ni potekal denacionalizacijski postopek,
prodaja stanovanj po dolocilih Stanovanjskega zakona po zaklju¢eni denacionalizaciji pa je
opisana v tocki 2.2.4 »Prodaja stanovanj po dolocilih Stanovanjskega zakona« tega porocila o

delu.


http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202001102500|RS-83|8345|4287|O|
http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202004040200|RS-32|3802|1404|O|
http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202006031700|RS-28|2920|1137|O|
http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202007050700|RS-40|5537|2169|O|
http://www.iusinfo.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202016101400|RS-64|8910|2761|O|
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5 Racun financiranja

V racunu financiranja JMSS Maribor za leto 2016 izkazuje neto odplacilo dolga v visini

567.190 €.

5.1 Zadolzevanje

JMSS Maribor se v letu 2016 ni zadolzil.

5.2 Odplacilo dolga

Odplacilo dolga v skupni viSini 567.190 € zajema odplacilo posojil v visini 551.847 € in vrnitev
lastnih udeleZb v visini 15.343 €.

5.2.1 Odplacilo posojil

V letu 2016 smo odplacali posojila skupaj v skupni visini 551.847 €, in sicer:

= glavnic posojil SSRS v visini 389.097 €,

= glavnice banki Abanka d.d. (prej Banka Celje d.d.) v visini 69.333 €,

= glavnice banki Sberbank d.d. v visini 93.417 €.
Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju 3.1.2 »Placila domacih obresti«.
V mesecu decembru 2016 smo z banko Sberbank banka d.d. podpisali Aneks $t. 1 k Pogodbi
o dolgoro¢nem eurskem kreditu St. 640-51-506843 in s tem znizali obrestno mero iz prvotne
3 — mesecni EURIBOR + 4,15 % na sedanjo 3 — mesec¢ni EURIBOR + 2,23 % (glavnica pa je

ostala enaka).

5.2.2 Vrnitev lastnih udelezb

Iz naslova vracila lastnih udelezb smo v letu 2016 izplacali vrednost 15.343 €.
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Pogodbe o vplacilu lastne udelezbe so se sklepale po razpisu za oddajo neprofitnih stanovanj
v najem za Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru v letu 2003. V navedenem razpisu je bilo placilo
lastne udelezbe (v maksimalni viSini 20 % od investicijske vrednosti stanovanja) dodatno
merilo, na podlagi katerega so prosilci pridobili dodatne tocke. Revalorizirana lastna
udelezba se na podlagi sklenjenih pogodb praviloma vrne po 15 letih oziroma se rok za
vracilo lastne udelezbe v primeru zamenjave stanovanja v okviru fonda JMSS Maribor skrajsa
na 10 let. V kolikor se prosilec izseli iz stanovanja pa je potrebno vrniti lastno udelezbo v
roku 30 dni od predaje kljucev.

V letu 2016 smo vrnili vplacano lastno udelezbo zadnjim Stirim najemnikom neprofitnih
stanovanj, ki so lastno udelezbo vplacali pred vselitvijo v Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru (s

tem so se obveznosti iz naslova vracil lastnih udelezb v celoti zakljucile).

6 Javna narocila

V letu 2016 smo izvedli javna narocila v skladu z Zakonom o javnih narocilih (do 31.3.2016 je
veljal ZJN-2 in od 1.4.2016 dalje je v veljavi ZJN-3) in v skladu z Navodilom o vodenju
postopkov javnega narocanja, Stevilka PR-03-07 z dne 29.1.2014.

V skladu z Navodilom o vodenju postopkov javnega narocanja smo izvedli 201 narocilo, od
tega 29 narodcil za blago v vrednosti 15.160 € z DDV, 70 narocil za storitve v vrednosti

203.268 € z DDV in 102 narocili gradenj v vrednosti 400.233 € z DDV.

V skladu z ZJN-2 in ZJN-3 smo na Portalu javnih narocil v letu 2016 objavili 7 javnih narocil

male vrednosti (v nadaljevanju NMV).

Do 31.3.2016 smo po postopku NMV v skladu z ZJN-2 izvedli naslednja javna narocila:
= |zbira izvajalca za obnovo fasade na Ptujski cesti 55 v Mariboru (ocenjena vrednost
del je znasala 48.000 € z DDV).
Narocilo je izvedel ZAVOD MATA d.o.o. (sedaj MATA TiM d.o.0.). Pogodbena vrednost
je znasala 29.354 € z DDV, koncna vrednost pa 31.048 € z DDV (pogodba je bila
sklenjena na enoto mere, dejanske koliCine so bile vecje od projektantskega popisa).

Pogodba je bila sklenjena 14.6.2016 in v celoti realizirana v letu 2016.
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Izbira izvajalca za zamenjavo plinskih peli v stanovanjih na razlicnih lokacijah
(ocenjena vrednost del je znasala 136.000 € z DDV).

Narocilo je izvedel TAMES d.o.0. Pogodbena vrednost je znaSala 70.001 € z DDV,
koncna vrednost pa 71.530 € z DDV (pogodba je bila sklenjena na enoto mere,
dejanske kolicine so bile vecje od projektantskega popisa).

Pogodba je bila sklenjena 8.7.2016 in v celoti realizirana v letu 2016.

Izbira izvajalca za obnovo stanovanj po sklopih, upostevaje okoljske zahteve
(ocenjena vrednost del za vse tri sklope je znasala 176.000 € z DDV).

Narocilo je izvedel KREPEK ING d.o.0. za 1. sklop (pogodba sklenjena 2.7.2016) in BSB
INZENIRING d.0.0. za 2. in 3. sklop (pogodba sklenjena 22.6.2016).

Pogodbena vrednost 1. sklopa (obnova 3 stanovanj) je znasala 28.823 € z DDV.
Pogodbena vrednost 2. sklopa (obnova 3 stanovanj) je znasala 40.543 € z DDV.
Pogodbena vrednost 3. sklopa (obnova 3 stanovanj) je znasala 42.660 € z DDV.

Pogodbi z izvajalcema sta bili v celoti realizirana v letu 2016.

Po 1.4.2016 smo po postopku NMV v skladu z ZJN-3 izvedli naslednja javna narocila:

Izbira izvajalca za zamenjavo stavbnega pohistva na razlicnih lokacijah v Mariboru s
pripadajoCimi gradbeno-obrtniskimi deli (ocenjena vrednost del je znasala 142.000 €
2 DDV).

Narocilo je bilo prvotno dodeljeno podjetju BSB INZENIRING d.0.0. za ponudbeni
znesek 69.823 € z DDV. V postopku je bil vloZzen zahtevek za revizijo in je skladno z
odlocitvijo Drzavne revizijske komisije bila zamenjava stavbnega pohistva dodeljena
AJM OKNA — VRATA — SENCILA d.o.0. Pogodbena vrednost je zna3ala 70.848 € z DDV.
Pogodba je bila sklenjena 1.12.2016 in bo v celoti realizirana v letu 2017.

Izbira izvajalca za zamenjavo stavbnega pohistva na Engelsovi 42 — 44 v Mariboru
(ocenjena vrednost del je znasala 185.000 € z DDV).

Narocilo je izvedel AIM OKNA — VRATA — SENCILA d.o.0.

Pogodba je bila sklenjena 27.9.2016 in je znasala 119.551 € z DDV. V letu 2016 je bilo
realiziranih 95.117 € z DDV, preostanek pa bo realiziran v letu 2017.

Izbira izvajalca za fizi€no in obhodno varovanje v soseski »Poljane« za obdobje enega

leta (ocenjena vrednost del je znasala 204.000 € z DDV).
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Narocilo se je izvedlo skupaj s SSRS, ki je 70 % solastnik soseske »Poljane«. Narocilo je
bilo dodeljeno druzbi VAROVANJE GALEKOM d.o.o. Pogodbena vrednost znasa
190.384 € z DDV. Pogodba je v veljavi od 1.9.2016 do 31.8.2017.

= |zbira izvajalca za zavarovanje premozZenja v lasti in v upravljanju JMSS Maribor za
obdobije treh let (ocenjena vrednost del je znasala 152.000 € z DPZP).
Narocilo je bilo dodeljeno ZAVAROVALNICI MARIBOR d.d. (sedaj ZAVAROVALNICA
SAVA d.d.). Pogodbena vrednost za obdobje od 1.9.2016 do 31.8.2018 (t.j. za obdobje
3 let) znasa 191.444 € z DPZP.

7 Urejanje zemljiSkoknjiznega stanja

Pri notarjih smo na podlagi sklenjenih pogodb vlagali predloge za vpis lastninske pravice na
nepremicninah v ve¢stanovanjskih stavbah, od katerih so nekateri predlogi zajemali ve¢ enot

ali celo vec stavb in se tako uspesno vpisali na 46 nepremicninah.

Na podlagi Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela
stavbe in o dolocanju pripadajocega zemljis¢a k stavbi (ZVEtL, Uradni list RS, St. 45/2008 in
59/2011) je JMSS Maribor v letu 2016 prijavil udelezbo v 6 postopkih vzpostavitve etazne
lastnine in dolocitve pripadajoCega zemljis€a. Zaradi zaklju¢enih postopkov etaziranja se je
JMSS Maribor lahko vpisal v zemljisSko knjigo kot lastnik posameznih delov na posameznih

stanovanjskih enotah v 6 stavbah.

V zvezi z ureditvijo lastnistva na nepremicninah smo v letu 2016 kot izlocitveni upnik v 3
stecajnih postopkih uveljavljali izlo¢itveno pravico na nepremicninah v lasti JMSS Maribor in

se tako uspesno vpisali kot lastnik na 24 nepremicninah.

Za ureditev lastniStva na nepremicninah smo z zemljiSkoknjiznimi lastniki sklepali pogodbe o
uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim. Tako smo v letu 2016 zaradi uskladitve
zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim reSili 6 primerov, na podlagi katerih se je JMSS

Maribor lahko uspesno vpisal kot lastnik posameznega dela stavbe v zemljisko knjigo.
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Ob zgoraj navedenem smo pristopali k podpisu aktov o oblikovanju etazne lastnine, pogodb
o0 medsebojnih razmerjih, elaboratov za vpis podatkov v kataster stavb in pridobivali ter

sklepali druge listine, ki so podlaga za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo.

Kupcem stanovanj po prodajnih pogodbah, ki Se niso vpisali svoje lastninske pravice v
zemljisko knjigo, smo po potrebi izdali nova zemljiskoknjizna dovolila za vpis lastninske

pravice v zemljisko knjigo.

8 Porocilo o izvajanju kadrovskega nacrta

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 delovnem
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 nedolocCen ¢as s 6 mesecno poskusno dobo zaposlili javno usluzbenko na
delovnem mestu Visji strokovni sodelavec za stanovanjske zadeve, VI. tarifni razred, z 22.

zacetnim pla¢nim 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
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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 éemer se naziv delovnega mesta in zacetni

placni razred nista spremenila.

S Poslovno financnim nacrtom za leto 2016 je bila v letu 2016 predvidena zaposlitev 1
javnega usluzbenca v Sektorju za finance in radunovodstvo. Namesto javnega razpisa smo v
Sektor za finance in racunovodstvo na prosto delovno mesto VisSjega svetovalca za
stanovanjske zadeve Il (zacetni 32. plac¢ni razred) dne 1.11.2016 prerazporedili iz Sektorja za
premoZenjsko pravne zadeve javno usluzbenko s VII. stopnjo ekonomske izobrazbe,
zaposleno na delovhem 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 premoZenjsko pravne zadeve, na katero smo z dnem
15.12.2016 zaposlili javno usluzbenko za nedoloéen ¢as s 6 mesecno poskusno dobo in z 32.

zacetnim plaénim razredom.

V JMSS Maribor je na dan 31.12.2016 zaposlenih 29 javnih usluzbenceyv, 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 krajsSim delovnim ¢asom od polnega v trajanju 30 ur tedensko zaradi

starsevstva.

Stevilo zaposlenih po notranjih organizacijskih enotah na dan 31.12.2016:

Sektor/sluzba St. predvide.nih d.e|0\{Hih St. zasedenih delovnih mest na dan
mest po sistemizaciji 31.12.2016
VODSTVO 4 2
SPLOSNA SLUZBA 3 3
SLUZBA ZA INFORMATIKO 3 2

7
9 (od tega 1 za krajsi delovni ¢as od polnega
zaradi starSevstva)

SEKTOR ZA PREMOZENJSKOPRAVNE
ZADEVE
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St. predvidenih delovnih §t. zasedenih delovnih mest na dan

Sektor/sluzba mest po sistemizaciji 31.12.2016

SEKTOR ZA INVESTICIJE IN VZDRZEVANJE 6 5

10
SEKTOR ZA FINANCE IN RACUNOVODSTVO 9 (od tega 1 za dolo¢en ¢as — nadomescanje
zaposlene na porodniskem dopustu)

29
(od tega 1 za krajsi delovni ¢as od polnega
SKUPAJ 34 zaradi starSevstva in 1 za dolocen ¢as —
nadomescanje zaposlene na porodniskem
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.

Stevilo zaposlenih po tarifnih razredih delovnih mest na dan 31.12.2016:

St. predvidenih delovnih

Delovno mesto St. zaposlenih na dan 31.12.2016

mest po sistemizaciji

TARIFNI RAZRED | 0 0
TARIFNI RAZRED I 1 1
TARIFNI RAZRED Il 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0
TARIFNI RAZRED V 1 0
TARIFNI RAZRED VI 5 5
TARIFNI RAZRED VII/1 4 4
19
(od tega 1 za krajsi delovni ¢as od polnega
TARIFNI RAZRED VII/2 23 zaradi starSevstva in 1 za dolocen ¢as —
nadomescanje zaposlene na porodniskem
dopustu)
TARIFNI RAZRED VIl 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0
29
(od tega 1 za krajsi delovni ¢as od polnega
SKUPAJ 34 zaradi starSevstva in 1 za dolocen ¢as —
nadomescanje zaposlene na porodniskem
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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9 Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor

Na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor, sprejetega na 2. redni seji dne 30.6.2015,
lahko uprava JMSS Maribor glede na potrebe obcanov obéin ustanoviteljic JIMSS Maribor in
glede na stanje ter lego nepremicnin znotraj fonda nepremicnin opredeli namembnost

nepremicnine, pri ¢emer se o posameznih vrstah stanovanj poroc¢a v okviru letnega porocila.

V tabeli je prikazana struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor na dan 31.12.2015 in

31.12.2016:

Neprofitno 1.931 1.902
Neobnovljeno trzno 95 95
Trino 18 21
Sluzbeno 35 33
Oskrbovano 13 13
Zacasna bivalna enota 56 50
Hisnisko 1 1
SKUPAJ 2.149 2.115

Po Odloku o ustanovitvi JMSS Maribor iz leta 2011 vrednost namenskega premozenja JMSS
Maribor znasa 138.286.560 €, delezi obéin ustanoviteljic IMSS Maribor 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 Starse 2,4845 %
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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 %
Obcina Duplek 15 0,71%
Obcina Race — Fram 12 0,57 %
Obcina Starse 10 + hisa dvojcek 0,47 %
100,00%
90,00%
80,00% -
70,00% - m deleZ v namenskem
60.00% premoZenju
50,00%
40,00%
30,00% B okvirni dele? stanovanj
o legi
20,00% potes
10,00%
0}00% . || . || . || . | )
Mestna Obcina Obcina Obcina Obcina Obcina
obdina Hofe - Miklavina Duplek Rale-Fram Stare
Maribor Slivnica  Dravskem
polju

V nadaljevanju je podan tabelari¢ni prikaz Stevila stanovanj v lasti JMSS Maribor v zadnjih 12
letih (od leta 2005 do vklju¢no 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 zadoscajo za redne stroSke, zmanjka pa
denarja za investicijsko vzdrZevanje obstojeCega stanovanjskega fonda in nove investicije. K

padcu najemnin pripomorejo Se novi tockovalni zapisniki stanovanj, ki v primerjavi s
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predhodnimi nizje vrednotijo stanovanja, zato je tudi neprofitna najemnina posledi¢no nizja.
Dodatno je stanovanjske sklade v letu 2008 obremenila subsidiarna odgovornost za
obratovalne stroske najemnika (na letni ravni najemniki JMSS Maribor ne plac¢ajo okvirno
300.000 € obratovalnih stroskov in energentov, kar je namesto njih dolZzan kot lastnik placati

JMSS Maribor), leta 2014 pa Se uvedba energetskih izkaznic.

Ustanovitelji JMSS Maribor so do leta 2010 v namensko premoZenje sklada brezpla¢no
prenasali stanovanja po zakljuéeni denacionalizaciji. Ceprav so se 7e v Dogovoru o delitvi
skupnega premoZenja obcine Maribor iz leta 1997 sporazumele, da se bodo vsa neprodana
stanovanja prenesla na skupni stanovanjski sklad, tudi tega vira uresniCevanja obclinske
stanovanjske politike zadnja leta ni vec. IMSS Maribor si prizadeva, da bi se dogovor o delitvi
skupnega premozenja med ustanovitelji uposteval do zakljucka celotne denacionalizacije in

bi bil na sklad izvrSen prenos Se zadnjih okvirno 100 stanovanj.

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

stanovanj v lasti JMSS Maribor.
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Stevilo stanovanj v lasti JMSS Maribor od 2005 do 2016:

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 31.12. posameznega leta.
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10 Seje nadzornega sveta

V zacetku leta 2016 je Nadzorni svet JMSS Maribor deloval brez predsednika nadzornega

sveta v naslednji sestavi:

Drago ZURA - namestnik predsednika nadzornega sveta,
Igor KOS - ¢lan nadzornega sveta,

Zvonko FISTRAVEC - ¢lan nadzornega sveta,

Natalija JAKOPEC - ¢lanica nadzornega sveta,

mag. Zorica ZAJC — KVAS - ¢lanica nadzornega sveta in

Stanka VOBIC - ¢lanica nadzornega sveta.

Dne 28.1.2016 je bil s strani MOM kot ¢lan nadzornega sveta imenovan Darko FRAS, ki je

nadomestil mag. Bojana BABICA, ki je dne 1.9.2015 podal odstopno izjavo.

Darko FRAS je bil dne 1.2.2016 izvoljen za predsednika Nadzornega sveta JMSS Maribor, nato

pa dne 7.7.2016 razreSen funkcije ¢lana v nadzornem svetu, s Cimer je prenehala tudi

njegova funkcija predsednika nadzornega sveta. Istega dne je bil na njegovo mesto ¢lana

Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovan Damjan LAH.

Nadzorni svet JMSS Maribor je dne 29.12.2016 izvolil novega predsednika nadzornega sveta,

in sicer Igorja KOSA. Tako Nadzorni svet JMSS Maribor trenutno deluje v sestavi:

Igor KOS - predsednik nadzornega sveta,

Drago ZURA - namestnik predsednika nadzornega sveta,
Damjan LAH - ¢lan nadzornega sveta,

Zvonko FISTRAVEC - ¢lan nadzornega sveta,

Natalija JAKOPEC - ¢lanica nadzornega sveta,

mag. Zorica ZAJC — KVAS - ¢lanica nadzornega sveta in

Stanka VOBIC - ¢lanica nadzornega sveta.
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V letu 2016 je bilo izvedenih 6 sej Nadzornega sveta JMSS Maribor, na katerih so bile
obravnavane naslednje pomembnejse tocke:
* redna seja dne 1.2.2016:

0 Poslovno financni nacrt JMSS Maribor z Letnim nacrtom ravnanja s stvarnim
premoZenjem za leto 2016, h kateremu so ¢lani nadzornega sveta podali
pripombe in zahtevali popravke,

0 predlog sprememb in dopolnitev Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor,
ki je bil sprejet; hkrati je nadzorni svet zahteval, da se SploSni pogoji
poslovanja JMSS Maribor nomotehni¢no uredijo in se tako pripravljen predlog

uvrsti na eno izmed prihodnjih sej nadzornega sveta.

= korespondencna seja od dne 22.2.2016 do dne 29.2.2016:
0 Poslovno financni nacrt JMSS Maribor z Letnim nacrtom ravnanja s stvarnim
premoZenjem za leto 2016, h kateremu je nadzorni svet podal porocilo in
predlagal mestnemu svetu in obcinskim svetom obcin ustanoviteljic JMSS

Maribor, da ga sprejmejo.

* rednaseja dne 21.6.2016:

O Letno porocilo 2015, s katerim se je nadzorni svet seznanil, k njemu podal
porocilo in predlagal sprejem le-tega mestnemu svetu in obcinskim svetom
obdin ustanoviteljic JMSS Maribor,

0 delovna uspesnost direktorice in namestnika direktorice za leto 2015,

0 uskladitev najemnin za oskrbovana stanovanja s stopnjo deflacije, s ¢imer je

nadzorni svet soglasal.

= korespondencna seja od dne 22.7.2016 do dne 29.7.2016 in ponovljena od dne
1.8.2016 do dne 5.8.2016:

O oddaja sluzbenih stanovanj v najem na podlagi razpisa za oddajo sluzbenih

stanovanj v najem, v sklopu cesar je nadzorni svet odlocil o oddaji dveh

sluzbenih stanovan;.
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* redna seja dne 29.9.2016:

0]

Polletno porocilo od dne 1.1.2016 do dne 30.6.2016, s katerim se je nadzorni

svet seznanil,

O javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, katerega besedilo je

0]

nadzorni svet potrdil in dolocil prednostne kategorije prosilcev razpisa,

predlog za imenovanje revizorja za izvedbo revizije Letnega porocila JMSS
Maribor za leto 2016, ki je bil posredovan v sprejetje oziroma imenovanje
mestnemu svetu ter obcinskim svetom obcdinam ustanoviteljicam JMSS

Maribor.

* rednaseja dne 29.12.2016:

o

0]

predlog novih (nomotehni¢no urejenih) Splosnih pogojev poslovanja JMSS
Maribor, katerega je nadzorni svet sprejel in ga dal v soglasje obcinskim
svetom ob¢in ustanoviteljic JIMSS Maribor,

namera o oddaji stanovanja v brezplacno uporabo DrusStvu za pomoc in
samopomocC brezdomcev Kralji ulice, za izvajanje programa »Preprecevanje
delozacij in krepitev moci za ohranjanje obstojecih nastanitev«, s katero se je

nadzorni svet seznanil.
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1 Porocilo o realizaciji financnega nacrta za leto 2016

Financni rezultat celotnega premoZenja JMSS Maribor za leto 2016 je nasledniji:

FN 2016 (vkljucene el

2016 INDEKS

prerazporeditve
sredstev) (€)

a) Bilanca prihodkov in odhodkov

I.  Prihodki 5.669.100 5.070.439 89
Il.  Odhodki 5.669.100 4.946.075 87
. Proracunski presezek / primanjkljaj (1-11) 0 124.364

b) Racun financnih terjatev in nalozb

IV.  Prejeta vracila danih posojil 4.000 3.484 87
V. Dana posojila 0 0

VI.  Prejeta minus dana posojila 4.000 3.484 87
VIl.  Skupni presezek / primanjkljaj (1+1V) — (11+V) 4.000 127.848 3196

¢) Racun financiranja

VIIl.  ZadolZevanje sklada 0 0
IX.  Odplatilo dolga 568.686 567.190 100
X./1 Neto zadolzevanje (VIII-IX) 0 0
X./2 Neto odpladila dolga (IX-VIII.) 568.686 567.190 100
x|, )IZT}\SEanje/zmanj.é)anje sredstev na racunih (IlI+VI- -564.686 -439.342 78
XIl.  Stanje na racunih konec preteklega leta 2.380.110 2.380.110
Xlll.  Stanje na racunih konec tekocega leta 1.815.424 1.940.768

Iz preglednice je razvidno, da je realizacija celotnega premoZenja na prihodkovni strani v letu
2016 izkazana v viSini 5.070.439 €, kar predstavlja 89 % glede na sprejet financni nacrt za leto
2016, ter na odhodkovni strani 4.946.075 € oziroma 87 % glede na sprejet financ¢ni nacrt za
leto 2016.

Skupaj s prejetimi vracili danih posojil je skupni presezek znasal 127.848 €. Na racun
odplacila dolga prejetih kreditov in vradil lastnih udelezb v skupni vrednosti 567.190 € se je
stanje sredstev na ra¢unu zmanjsalo za 439.342 € in je na dan 31.12.2016 znasalo 1.940.768

€.
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1.1 Bilanca prihodkov in odhodkov

1.1.1 Prihodki

V letu 2016 je JMSS Maribor ustvaril skupaj 5.070.439 € prihodkov, od tega 4.922.061 € pri

poslovanju z namenskim premoZenjem in 148.378 € pri poslovanju s premoZenjem v

upravljanju.

1.1.1. Prihodki 5.070.439
1.1.1.1. Nedav¢ni prihodki 3.112.973
1.1.1.2. Kapitalski prihodki 1.129.344
1.1.1.3. Transferni prihodki 828.122

1.1.1.1 Nedav¢ni prihodki

V nedavénih prihodkih so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od premoZenja (prihodki od
najemnin za stanovanja in ostali prihodki) in drugi nedavéni prihodki (sodni stroski,
odskodnine za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d. — prej Zavarovalnica Maribor
d.d., vradilo davka od dohodkov pravnih oseb, unovenje garancije) ter znasSajo skupaj
3.112.973 €, kar predstavlja 88 % glede na sprejet financ¢ni nacrt za leto 2016.

V letu 2016 smo realizirali 23.222 € prihodkov od obresti, ki zajemajo obresti od kratkorocnih
depozitov, obresti od najemnin in obresti na dnevna stanja na transakcijskih racunih.
Prihodki od premoZenja so realizirani v viSini 2.946.742 € in predstavljajo prihodke od
najemnin ter ostale prihodke od premozenja (opomini, prihodki nadomestila od prodaje
stanovanj po sistemu javno — zasebnega partnerstva, kavcije za oddajo neprofitnih stanovanj
v najem, prihodki iz naslova placila obratovalnih stroskov po subsidiarnosti).

Druge nedavcne prihodke smo v letu 2016 realizirali v viSini 143.009 €. Glavnina nedavcnih
prihodkov se nanasa na prihodke pridobljene iz naslova sodnih stroSkov, katere so nam
najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, znesek 25.544 € predstavlja

unovcéenje garancije podjetja Konstruktor d.o.o. za sanacijo balkonov na Preradovicevi 17a in
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17b, znesek 13.419 € predstavlja vracilo davka od dohodkov pravnih oseb, ostali prihodki pa

se nanasajo na placilo odskodnin za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor d.d.

1.1.1.2 Kapitalski prihodki

V kapitalskih prihodkih so zajeti: prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih objektov
(javna drazba, neposredna prodaja nepremicnin), prihodki po javni ponudbi (prodaja
zasedenih stanovanj), prihodki iz naslova pred¢asnega odkupa po sistemu javno — zasebnega
partnerstva (redni obroki oziroma t.i. nadomestila od prodaje po sistemu javno — zasebnega
partnerstva spadajo med prihodke od premozZenja, kar smo Ze navedli v tretjem odstavku
poglavja 1.1.1.1) in prihodki od prodaje stavbnih zemljisc.

V letu 2016 smo realizirali 1.129.344 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali prihodki od
prodaje stanovanj na javni drazbi in po neposredni prodaji skupaj 1.043.496 €, prihodki od
prodaje stanovanj po metodi javnega zbiranja ponudb 80.600 € in prihodki od prodaje

stavbnih zemljis¢ 5.248 €.

1.1.1.3 Transferni prihodki

Skupna realizacija transfernih prihodkov je v letu 2016 znaSala 828.122 € in je zajemala
transferne prihodke iz naslova subvencioniranja najemnin s strani Mestne obcine Maribor,
Obcine Hoce — Slivnica, Obcine StarSe, Obcine Duplek, Obcine MiklavZ na Dravskem polju in
Obcine Rate — Fram ter transferne prihodke od MOM za stanovanja v upravljanju in
stanovanja v postopku denacionalizacije. Realizacija predstavlja 88 % glede na sprejet
finan¢ni nacrt za leto 2016.

Transferni prihodki s strani Mestne obcine Maribor, Obc¢ine Hoce — Slivnica, Obcine Starse,
Obcine Duplek, Obcline Miklavi na Dravskem polju in Obline Ra¢e — Fram iz naslova
subvencioniranja najemnin so bili realizirani v visini 679.744 €.

Transferni prihodki MOM za stanovanja v upravljanju in stanovanja v postopku

denacionalizacije so bili realizirani v visSini 148.378 €.
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1.1.2 Odhodki

V letu 2016 je bilo realiziranih skupaj 4.946.075 € odhodkov, od tega so znasali odhodki

namenskega premozenja 4.797.697 € in odhodki za premoZenje v upravljanju 148.378 €.

Realizacija FN 2016 (€)

1.1.2. Skupaj odhodki 4.946.075
1.1.2.1. Tekoci odhodki 2.758.308
1.1.2.11 Place in drugi izdatki zaposlenim 636.278
1.1.2.1.2. Prispevki delodajalcev za socialno varnost 91.755
1.1.2.1.3. Izdatki za blago in storitve 1.892.205
1.1.2.1.4. Placila domacih obresti 138.070
1.1.2.2. Tekodi transferi 92
1.1.2.2.1. Obvezni prispevki iz kupnin 92
1.1.2.3. Investicijski odhodki 2.187.675
1.1.2.3.1. Nakup in gradnja osnovnih sredstev 2.187.675

1.1.2.1 Tekoci odhodki

V letu 2016 smo realizirali teko¢e odhodke v visini 2.758.308 €, kar predstavlja 91 % glede na
sprejet finanéni nacrt za leto 2016. Med tekoce odhodke pristevamo plaée in druge izdatke
zaposlenim, prispevke delodajalcev za socialno varnost, izdatke za blago in storitve (glavnino
predstavlja stroSek upravljanja in rednega vzdrZevanja stanovanj) ter placila domacih obresti.
Za place in druge izdatke zaposlenim smo v letu 2016 nacrtovali sredstva v viSini 655.000 € in
jih realizirali v viSini 636.278 €, kar predstavlja 97 % nacrtovanega.

Za prispevke delodajalcev za socialno varnost smo v letu 2016 realizirali 91.755 € odhodkov.
Za izdatke za blago in storitve smo v letu 2016 porabili sredstva v visini 1.892.205 €, kar
predstavlja 92 % glede na sprejet finanéni nacért za leto 2016. Izdatke za blago in storitve
predstavljajo naslednji odhodki:

= nadomestila za upravljanje stanovanj v realizirani visini 196.315 €,
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= tekoce vzdrZevanje stanovanj v realizirani visini 548.872 €,

= zavarovanje stanovanj v realizirani viSini 52.498 €,

= obrocno vodenje kupnin v realizirani visini 48 €,

= ostali stroski stanovanj (stroski nezasedenih stanovanj, stroski cenitev, stroski
notarskih storitev, stroSki deloZacij, stroski izvrsiteljev, stroski taks, obratovalni
stroski za zacasne bivalne enote na Teznu, obratovalni stroski iz naslova placil po
subsidiarni odgovornosti ter ostali manjsi stroski) v realizirani visini 810.740 €,

= upravljanje in tekoce vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
obcin ustanoviteljic JMSS v realizirani visSini 55.077 €,

= upravljanje in tekoce vzdrievanje stanovanj v lasti Mestne obline Maribor v
realizirani viSini 63.905 €,

= drugi izdatki za blago in storitve v visini 143.717 €, od tega 140.496 € za stroske
poslovanja sklada (izdatki za pisarniski material, obratovalni stroski poslovnih
prostorov sklada, najemnina za poslovne prostore, izdatki za sluzbeno vozilo, stroski
za vzdrzevanje racunalniSke podpore programov, izdatki za strokovno izobraZzevanje
zaposlenih in ostali manjsi stroski) in 3.221 € za stroske varnosti in zdravja pri delu,

= ter odhodki iz naslova garancij in ostalih stroskov namenskega premoZenja (stroski
bancnih garancij za najeta posojila, stroski certifikacijske presoje sistema vodenja
kakovosti, stroski vodenja transakcijskega racuna, stroski placila clanarine
Gospodarski zbornici Slovenije ter stroski zunanje in notranje revizije) v visini 21.033

€.

Za placila domacih obresti za najeta posojila pri Stanovanjskem skladu RS smo v letu 2016
porabili sredstva v visini 80.817 €. Za placila obresti od vracil lastnih udelezb smo porabili
sredstva v viSini 12.734 €. Za placila domacih obresti za najeta posojila pri ABANKA Banki
Celje d.d. smo porabili sredstva v visini 12.303 € in za placila domacih obresti za najeta
posojila pri banki Sberbank d.d. sredstva v viSini 32.216 €. Skupna vrednost placil domacih
obresti je znasala 138.070 €, kar predstavlja 79 % glede na sprejet finan¢ni nacrt za leto
2016. V mesecu decembru 2016 smo z banko Sberbank banka d.d. podpisali Aneks st. 1 k
Pogodbi o dolgoroc¢nem eurskem kreditu $t. 640-51-506843 in s tem znizali obrestno mero iz

prvotne 3 — mesec¢ni EURIBOR + 4,15 % na sedanjo 3 — mesec¢ni EURIBOR + 2,23 %.
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1.1.2.2 Tekodi transferi

Za placilo obveznih zakonskih prispevkov za Stanovanjski sklad RS in Slovensko odSkodninsko
druzbo, ki se plaCujejo od obrocnih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem

zakonu, smo v preteklem letu placali 92 €.

1.1.2.3 Investicijski odhodki

V letu 2016 smo realizirali investicijske odhodke v visini 2.187.675 €, kar predstavlja 83 %
glede na sprejet finan¢ni nacrt za leto 2016. Kot investicijske odhodke imamo opredeljen
nakup in gradnjo osnovnih sredstev, kamor uvrs¢amo podskupino Investicijsko vzdrzevanje,
podskupino Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj ter podskupino

Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja neprofitnih, profitnih in sluzbenih stanovan;.

V podskupino »Investicijsko vzdrZievanje«, ki je realizirana v visSini 1.149.289 €, spadajo
naslednji odhodki:
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v realizirani visini 666.132
€,
= vzdrZevanje iz rezervnega sklada v realizirani viSini 425.349 €,
* investicijska oprema —informatika v realizirani viSini 28.412 €,
= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS v realizirani visini 8.622 €,

= ter investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v realizirani visini 20.774 €.

V podskupini »Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj« so zajete vecje
prenove in izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, ki smo jih realizirali v skupni
viSini 261.748 € (Engelsova ul. 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v viSini 95.117 €, Ptujska cesta 55 v
visini 30.774 €, Vurberk 90 in 93 v visSini 28.267 €, Menjava stavbnega pohistva v visini 10.799

€ in Menjava plinskih peci v visini 96.791 €).
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V podskupini »Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja neprofitnih, profitnih in sluzbenih
stanovanj« smo postavko »Nakup stanovanj in zaCasnih bivalnih enot« realizirali v visini

776.638 €.

1.2 Racun financ¢nih terjatev in nalozb

V racunu finan¢nih terjatev in nalozb v letu 2016 izkazujemo stanje 3.484 €, kar predstavlja
87 % nacrtovanega za leto 2016.

Prejeta vracila danih posojil zajemajo sredstva, pridobljena s prodajo 1 delnice KSRN

Telemach Rotovz d.d., v viSini 1.043 € in obro¢ne kupnine za stanovanja, prodana po

Stanovanjskem zakonu, v viSini 2.441 €.

1.3 Racun financiranja

V racunu financiranja JMSS Maribor za leto 2016 izkazuje odplacila dolga v viSini 567.190 €.

Realizacija postavke predstavlja 100 % nacrtovanega za leto 2016.

1.3.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor se v letu 2016 ni zadolzZeval.

1.3.2 Odplacilo dolga

Odplacilo dolga v skupni visini 567.190 € zajema odplacilo posojil v viSini 551.847 € in vrnitev
lastnih udelezb v viSini 15.343 €.
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1.3.2.1 Odplacilo posojil

V letu 2016 smo placali anuitete najetih posojil v skupni viSini 551.847 €, ki zajemajo
odplacila:

= glavnic posojil Stanovanjskemu skladu RS v visini 389.097 €,

= glavnice banki Abanka d.d. (prej Banka Celje d.d.) v viSini 69.333 €,

= glavnice banki Sberbank d.d. v viSini 93.417 €.
V mesecu decembru 2016 smo z banko Sberbank banka d.d. podpisali Aneks 3t. 1 k Pogodbi
o dolgoroénem eurskem kreditu St. 640-51-506843 in s tem znizali obrestno mero iz prvotne
3 — mesecni EURIBOR + 4,15 % na sedanjo 3 — mesecni EURIBOR + 2,23 % (viSina glavnice je
ostala enaka).
Placila obresti so posebej opredeljena v zadnjem odstavku poglavja 1.1.2.1 »Tekodi

odhodki«.

1.3.2.2 Vrnitev lastnih udelezb

Iz naslova vracil lastnih udelezb smo v letu 2016 izplacali vrednost 15.343 €.

Pogodbe o vplacilu lastne udelezbe so se sklepale po razpisu za oddajo neprofitnih stanovanj
v najem za Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru v letu 2003. V navedenem razpisu je bilo placilo
lastne udelezbe (v maksimalni viSini 20 % od investicijske vrednosti stanovanja) dodatno
merilo, na podlagi katerega so prosilci pridobili dodatne tocke. Revalorizirana lastna
udelezba se na podlagi sklenjenih pogodb praviloma vrne po 15 letih oziroma se rok za
vracilo lastne udelezbe v primeru zamenjave stanovanja v okviru fonda JMSS Maribor skrajsa
na 10 let. V kolikor se prosilec izseli iz stanovanja pa je potrebno vrniti lastno udelezbo v
roku 30 dni od predaje kljucev.

V letu 2016 smo vrnili vplacano lastno udelezbo zadnjim Stirim najemnikom neprofitnih
stanovanj, ki so lastno udelezbo vplacali pred vselitvijo v Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru (s

tem so se obveznosti iz naslova vracil lastnih udelezb v celoti zakljucile).
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1.4 Presezek prihodkov nad odhodki

Na podlagi 40. ¢lena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, $t. 77/2008) se presezek
prihodkov nad odhodki javnega sklada, ugotovljen v racunovodskih izkazih javnega sklada za
preteklo poslovno leto, najprej nameni za financiranje delovanja javnega sklada v teko¢em
poslovnem letu. Morebitni preostanek presezka prihodkov nad odhodki ustanovitelj lahko
razporedi za poveCanje namenskega premoZenja in kapitala javnega sklada ali ga pusti
nerazporejenega. Ce presezek prihodkov nad odhodki javnega sklada ne zadostuje za
financiranje delovanja javnega sklada v tekoCem poslovnem letu, se za pokrivanje
primanjkljaja najprej uporabi morebitni nerazporejeni preseiek prihodkov nad odhodki iz
preteklih let. Ce tega ni, ustanovitelj zagotovi manjkajo¢a sredstva iz svojega proracuna ali
sprejme sklep o zmanjsanju kapitala javnega sklada.

JMSS Maribor je v letu 2016 ugotovil presezek prihodkov nad odhodki v viSini 124.364 €,
prejeta vracila danih posojil v viSini 3.484 € in neto odplacilo dolga v viSini 567.190 €.
Navedeno pomeni, da JMSS Maribor za leto 2016 izkazuje zmanjSanje sredstev na racunih v

viSini 439.342 €.

2 Prerazporeditev sredstev

Direktorica JMSS Maribor je bila v skladu s Poslovno finanénim nadrtom za leto 2016
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 poroca ob morebitnem Rebalansu financ¢nega nacrta
oziroma pri Realizaciji finan¢nega nacrta.

V letu 2016 smo sprejeli Sklepe o prerazporeditvah sredstev v skupni visini 565.700 €.
Sredstva smo prerazporedili znotraj odhodkov in predstavljajo 9,97 % celotnih nacrtovanih

odhodkov za leto 2016. Podrobneje smo prerazporeditve opredelili v spodnji tabeli.
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