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I1ZP1S SKLEPA
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Nadzorni svet Javnega medob¢inskega stanovanjskega sklada Maribor sprejme predlagano Porocilo o
delu z realizacijo finan¢nega nacrta za leto 2004.

Za to¢nost odpravka:
Anita Vuksanovi¢

Nadzorni svet Javnega medob¢inskega
stanovanjskega sklada Maribor
Predsednik
Boris Sovi¢, univ.dipl.inz.el., L.r.
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I1ZPIS SKLEPA
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22.04.2005 pod to¢ko 3 obravnaval Porocilo o delu z realizacijo finanénega nad¢rta za |. 2004 , in v tej
zvezi sprejel naslednji:

SKLEP §t. 3
Svet ustanoviteljic Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor se seznani in daje soglasje
k Porocilu o delu z realizacijo finan¢nega nacrta za leto 2004.

Za to¢nost odpravka:
Anita Vuksanovi¢

Svet ustanoviteljic Javnega medobc¢inskega
stanovanjskega sklada Maribor
Predsednik

Emil Tomazi¢, l.r.
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uvobD

Poroéilo o delu Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor za leto 2004 je pregled realizira-
nih nalog skladno s Stanovanijskim programom za leto 2004. Skladno s Finanénim naértom za leto 2004 se

ugotavlja finanéna realizacija zastavljenega programa.

Pregled najpomembneisih nalog, ki smo si jih zastavili za leto 2004 in jih realizirali:

. 23.11.2004 smo polozili temeljni kamen za gradnjo 27 neprofitnih stanovanj na podroéju Pristana v
soinvestitorstvu z Stanovanjskim skladom RS.
° Pridobili smo gradbeno dovoljenje za gradnjo 130 stanovanijskih enot in priéeli s postopkom javnega

naroéanja za izvedbo in nadzor.

. Pridobili smo gradbeno dovoljenje za obnovo objekta Gosposka 7.

. Obnovili smo 42 stanovanijskih enot.

. Izvedli smo vzdrZevalna dela za skupno 235 mio SIT.

o Izdelala se je investicijska dokumentacija za poslovno-stanovanijski objekt Fram.

J Za obnovo objekta Oroznova 9 / Gospeijna 4 se je izdelala projekina dokumentacija.

J Obnovili smo fasado na Vojasniskem trgu 7 in izdelali projekte za obnovo stanovanj za objekta Vo-

josniski trg 7 in 8.

] Za 9. izpraznjenih stanovanjskih enot smo izvedli javni razpis za dodelitev teh enot v najem.

° Oddali smo 15 spro3éenih stanovanj po javnem razpisu iz I. 2003.

] Zaradi moZnosti porusitve smo preselili stanovalce iz Koroske 27 in objekt porusili.

o Izvedli smo razpisa za oddajo sluZbenih in profitnega stanovanija.

o Oddali smo pet oskrbovanih stanovanj v najem in prodali 3 enote v objektu A.

° Izvedli smo dve javni drazbi za prodajo sproséenih enot, kjer smo skupno prodali 29 enot in 3 poslo-

vne prostore v skupni vrednosti 109 mio SIT.

J Izvedli smo 17 zamenjav, 23 preselitev, 12 deloZacij in opravili dela v skladu z programom in poziti-
vno zakonodaijo.

. Finanéni program, ki finanéno podpira Stanovanijski program za leto 2004 smo na prihodkovni stani
realizirali v 96%, odhodke pa v visini 83%. Odstopanja nastajajo predvsem na podrodju investicij.
Naértovanih investicij (izgradnja neprofitnih stanovanj - Poljane ) nismo realizirali v celoti zaradi te-
Zav v upravnem postopku. Presezek sredstev se bo v I. 2005 porabil za financiranje intenzivnega
investicijskega ciklusa.

. Pri¢eli smo s postopkom pridobitve 1ISO standarda SIST ISO 9001 /2000, 9004 /2002, SIST EN ISO
14001/1997 in OHSAS 18001/1999.
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STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR 1994 - 2004

V letu 2004 Stanovaniski sklad belez 10 obletnico svojega obstoja. V letih delovanja je na podrodju stano-
vanjskega gospodarstva skrbel za kontinuirano oskrbo z najemnimi stanovanii, vzdrZzevanjem stanovani, kre-
ditiranjem obé&anov in uvedbo novih programov, kot so: izgradnja oskrbovanih stanovanj, pridobitev profitnih

stanovanj, obnova mestnega jedra in drugo.

ZGODOVINA

o Stanovaniski sklad ob&ine Maribor je bil ustanovljen z Odlokom o stanovanjskem skladu obéine Mari-
bor (MUV,3t. 19/92 s spremembami 3. 4/93 in 2/94) in dne 18. 2.1994 vpisan v sodni register in
kot tak pri¢el nastopati v pravnem prometu.

J Leta 1995 se je SO Maribor razdelila na Mestno obéino Maribor in na obéine Duplek, Starse in Ra-
¢e-Fram in leta 1997 Se na obdino Miklavz na dravskem polju in obéino Hoée - Slivnica.

J 28.7.1997 obcine podpisejo Dogovor o delitvi skupnega premoZenja. Stanovanja ostanejo v solastni-
ni vseh obéin. Za gospodarjenije s stanovanii se ustanovi skupni sklad.

] Pravna podlaga za ustanovitev Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada je bila dana s spre-
jemom Zakona o javnih skladih (ZJS) (Ur. list RS §t. 22/00).

. Ustanoviteljice: Mestna obd&ina Maribor, ob¢ina Raée — Fram, obdina Duplek, obcina starse, obdina

Hoce — Slivnica in obéina Miklavz na dravskem polju ustanovijo Javni medobdinski stanovaniski sklad

Maribor 12.2.2001.

POSLANSTVO

Osnovno poslanstvo JMSS Maribor je kontinuirana oskrba z najemnimi stanovaniji za vse kategorije prosilcev,
izboljSanje kvalitete bivanje v Ze obstojecih najemnih stanovanijih na osnovi nacrtovanega dolgoroénega pla-
na vzdrZevanja stanovanj, kreditiranje obcanov za gradnjo lastnih stanovanj in sodelovanje oziroma nadrto-

vanje razvojnih programov za razvoj stanovanjskega gospodarstva v obéinah.

VIZIJA

Vizija razvoja sklada je usmerjena v iskanje:

. Ustreznih arhitekturnih resitev pri gradnji najemnih stanovanj, ki bodo ob primerni ceni zagotavljale
funkcionalne resitve z zagotovitvijo kvalitete bivanja najemnikov in tehnoloske resitve, ki bodo nudile

enostavni nadin vzdrZevanja stanovanj;

J Novih tehnoloskih postopkov pri vzdrZevanju stanovanj;

° Novih finanénih povezav - zasebno/javno partnerstvo;

] Finanénih virov za gradnjo stanovanj na drZzavni oz. evropski ravni;

° Resitev, povezanih s skladno oskrbo s stanovaniji za vse kategorije prosilcev za vse obdine.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004



POSLOVNI CILJI

Ohranjanje in poveéevanje namenskega premozenija sklada;

Obvladovanie stroskov delovanja sklada;

Zagotavljanje zadostnega Stevila zazidljivih zemljis¢;

Zagotavljanje potrebnih finanénih virov za gradnjo stanovanj z vkljuéevanjem zasebnih investitorjev in
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije;

Koncentracija stanovanj v veé-stanovanijskih stavbah, kjer je solastniski delez visji od 50%.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004



REZULTATI DELA STANOVANJSKEGA SKLADA OD USTANOVITVE DO DANES

GRADNJA NEPROFITNIH STANOVANJ

Leto Lokacija St. enot
1995 Engelsova 102
1997 Dogoska 93
1999 Velika Vlahoviéa 61
2000 Dobravska 24
2003 Ribiska 21
Skupaij 301

Engelsova ulica Dogoska cesta

Ulica Velika Vlahovi¢a Dobravska ulica

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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PRIDOBITEV SOCIALNIH STANOVANJ

PRIDOBITEV PROFITNIH STANOVANJ

VAROVANA STANOVANJA

STANOVANIJSKA POSOIILA ( dodeljena )

Leto $t. enot
1993 62
1996 30
1997 40
1999 30
2002 30
2003 12
Skupaj 204
Leto Lokacija $t. enot
2002 Vojasniska 3
2002 Askeréeva 3
Skupaj [
Leto Lokacija St. enot
2000 Panonska 33
2003 Panonska 34
Skupaij 67
Leto V mio SIT
1994 60
1997 30
2000 19.8
2003 4,5
Skupaj 114,3
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OBNOVE

Teko&e vzdrzevanje 1058,1 mio SIT ( 1996 — 2003)
Investicijsko vzdrZzevanje 610,3mio SIT ( 1996 - 2003)
Leto Objekti / sredstva
1996 Fasada Hutter blok, Mlinska 34
1997 Livadna 34, Gospeijna 13, Strma 15, TyrSeva 6
1998 Koroska 31, Pobretka 9, Kamniska 52, Belaeva 6
1999 Kamniska graba 6, Industrijska 20, Panonska 5b, Koroska 31, Pobreska 9
2000 Makedonska 31, Panonska 5b, Industrijska 20,
2001 Vojasniska 12, Askeréeva 5, Kamniska 2, celovita preureditev, Vrbanska 28a,
Potréeva ul. 2,
2002 Ptujska 55, , Taborska 2, Cesta zmage 95-111, Ul talcev 25
2003 Praprotnikova 6, Koroska 41, Vojasniski trg 8, Vetrinjska 17, Maistrova 6, Gre-
goréi¢eva 8, Ulica talcev 15, Stantetova 16

Askréeva 5

N

PR

Koroska cesta 41

Vojadniska 12

=
i

£

Vojasniski trg 7,8
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GOSPODARJENJE S STANOVANUJI IN STANOVANJSKIMI HISAMI

TEKOCE IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE V LETU 2004

Za tekoée in investicijsko vzdrZevanje neprofitnih, trznih in sluZbenih stanovanj smo v letu 2004 porabili 215
mio SIT, v katerih so zajeta tudi nujna nepredvidena vzdrzevalna dela, intervencijsko vzdrzevanje in sanacija
objektov po izdanih inSpekcijskih odloc¢bah, ter celovita prenova objektov.

V letu 2004 smo obnovili 42 stanovanj, od tega 39 neprofitnih stanovanj in 3 sluzbena stanovanja. Delna
obnova se je izvriila v 22 stanovaniih, v celoti smo obnovili 20 stanovanj. V skladu z Stanovanjskim zakonom
smo v letu 2004 intenzivno priceli z vgradnjo delilnikov, merilnikov ali odstevalnih Stevcev za porabljeno

toploto, ter toplo in hladno vodo.

INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE ZA LETO 2004

Gosposka 7

Objekt je v planu obnove Ze od leta 2000, vendar smo

Sele konec leta 2002 dosegli dogovor za obnovo objekta _“‘, ' ;j/ o
z Zavodom za varstvo kulturne dedis¢ine. Konec leta 2004 ..- % :"; - ‘
smo pridobili gradbeno dovoljenje, v pripravi sta javna : *
razpisa za nadzor in izvedbo.
‘e A y g;’*}{'
§ G ;

Vojasniskitrg 7 in 8

V letu 2004 smo na objektu Voja3niski trg 7 obnovili fasado in
streho ter izdelali projektno dokumentacijo za preureditev — obno-
vo stanovanj na obeh objektih. Za potrebe obnove smo priéeli s

postopkom preselitve najemnikov in izvedli odkup solastni-

$kega deleza ( 11.01%).

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Krekova ulica 12A

Na osnovi izdane inSpekcijske odlo¢be smo pristopili k izdelavi
projektov za sanacijo objekta. Postopek je v fazi pridobitve grad-
benega dovoljenja. Postopek vodi upravnik objekta, saj je delez
Javnega medobdinskega  stanovanjskega sklada  Maribor

38,407%.

Koroska cesta 50

Na osnovi pridobliene pridobliene projekine dokumentacije za
sanacijo in rekonstrukcijo objekta, smo v letu 2004 podali vloga za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Delez Javnega medobdinske-

ga stanovanjskega sklada Maribor je 73,53%.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Oroznova ulica 9 / Gospejna ulica 4

Stanovaniski objekt Oroznova 9 je bil zgrajen I. 1868, objekt Gos-
peina 4 pa |. 1891. V objektih je skupno 14 stanovanjskih enot. V I.
2004 smo priceli s postopkom prenove objekta in sicer smo prido-
bili projektno dokumentacijo, priéeli s upravnim postopkom in pro-
jekt prijavili na javni razpis za sofinanciranije kulturnih projektov na
podrodju nepremicne kulturne dediscine, ki jih bo v letih 2004 -
2005 financirala Republika Slovenija,. Od Ministrstva za kulturo
smo v skladu z razpisom v letu 2004 prejeli finanéna sredstva v

visini 3.501.576,00 SIT.

Koroska cesta 27

Stanovaniski objekt na Koroski c. 27 je zaradi dotrajanosti objekta
povzrocal nevarnost samoporusitve. Sanacija objekta zaradi pre-
velikih poskodb objekta ni bila izvedljiva, zato smo dva najemnika

preselili in objekt interventno porusili.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Gospejna ulica 13

V objektu smo v celoti obnovili enosobno stanovanie.

Regentova ulica 9

V dvoinpolsobnem stanovanju smo obnovili pode, kopalnico in izve-

dli slikopleskarska dela.

Sentiljska cesta 15,Taborska ulica 2, Ul. pohorskega bataljona 34

POROCILO O DELU ZA LETO 2004

Predvidenih del na objektih nismo izvedli zaradi nesodelovanja solastnikov objektov. Upravniki objektov

bodo poskusali dela izvesti v . 2005.
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Frankolovska ulica 19

V objektu smo v celoti obnovili dvosobno stanovanie.

Majericéeva ulica 7

V stanovanju smo obnovili pode, kopalnico in izvesti slikopleskarska

dela.

Ul. bratov Greifov 16

V stanovanju smo obnovili pode in izvesti opleske sten in stropov.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Na naslednjih fotografijah je predstavlienih nekaj stanovanj, katera smo prav tako obnovili v letu 2004.

Ob gozdu 14, stanovanje 1 Panonska 5B, stanovanje 36

Goriska 7, stanovanje 16 Radvanijska 61, stanovanje 3

POROCILO O DELU ZA LETO 2004

Beograjska ulica 45, stanovanje 1 Zrkovska 12, stanovanje 27
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NEPROFITNA STANOVANJSKA GRADNJA V LETU 2004

LOKACIJE IN GRADNJE

Poljane

V letu 2004 smo na osnovi pridoblienega dovoljenja za gradnijo priceli s postopkom
javnega narodila velike vrednosti za izbiro izvajalca za gradnjo 130 stanovanj in
postopek javnega narodila velike vrednosti za izbiro nadzora. Postopka izbire bosta

zakljuéena v zacetku I. 2005.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Ribiska Il

Na osnovi pridoblienega dovoljenja za gradnjo, izdanega z dne
28.5.2004 in izvedenega javnega razpisa smo v novembu 2004
podpisani pogodbo z podjetiem Konstruktor d.d. Objekt bo do-

konéan predvidoma do novembra 2005. Investicijska vrednost po

pogodbi z izvajalcem del znasa 336 mio SIT. Objekt gradimo v
soinvestitorstvu s Stanovanijskim skladom RS — javnim skladom.

Temeljni kamen za gradnjo je bil poloZzen 23.11.2004.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Obéina Duplek

Ob¢ina Duplek ima izdelan projekt in pridoblijeno gradbeno dovoljenje za gradnjo
27 stanovaniskih enot v Spodnjem Dupleku. V letu 2004 so bila predvidena sredstva
za nakup 13 enot (v soinvestitorstvu z SSRS), vendar se je zaradi neizvedenega raz-

pisa za izbor investitorja, investicija prenesla v |. 2005.

Obéina Raée — Fram

V letu 2004 se je izdelala investicijska dokumentacija (investicijska zasnova, dokument identifika-
cije investicije projekta, idejni projekt, investicijski program ) za poslovno stanovanijski objekt v
Framu na parceli §t.25 k.o.Fram. Aktivnosti, vkljuéno z gradnjo se bodo nadaljevale v letih 2005,

2006.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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Obéina Hoée—Slivnica

V letu 2004 smo naértovali nakup stanovanijskih enot v Hodah. Investicija
je prelozena na |. 2005 saj nam je investitor gradnje ponudil ustreznejsi
projekt v Slivnici, kier je v gradnji 14 stanovanijskih enot. Projekt bomo
realizirali v soinvestitorstvu s SSRS — prijavili ga bomo na javni razpis za

Program spodbujanja zagotavljanja neprofitnih najemnih stanovanj v ob-

&inah za leto 2005 ( UL RS 3t.111-112, z dne
15.10.2004 ), katerega je objavil Stanovanijski
sklad Republike Slovenije.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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DODELJEVANJE STANOVANJ V NAJEM

ODDAJA NEPROFITNIH STANOVANJ V NAJEM

JAVNI RAZPISI ZA ODDAJO NEPROFITNIH STANOVANJ V NAJEM

. Od februarja do junija 2004 je bilo oddanih petnaijst (15) spro$éenih neprofitnih stanovanj po jav-
nem razpisu iz leta 2003

. V juniju 2004 je bil na osnovi sklepa Nadzornega sveta JMSSM objavljen é.javni razpis za dodeli-
tev neprofitnih stanovanj v najem; predmet razpisa je bilo 9 stanovanj (3 stanovanja za 4-&lansko
gospodinjstvo, 3 stanovanja za 3-Elansko gospodinjstvo in 3 stanovanja za 1-2 &lansko gospodinj-
stvo).

° Na razpis se je prijavilo 305 prosilcev, od katerih 87 prosilcev ni upravié¢enih do dodelitve neprofi-
tnega stanovanja (42 prosilcev ni dopolnilo nepopolne vloge, 22 prosilcev Ze ima v najemu nepro-
fitho stanovanije, 4 prosilci niso drZavljani RS, 6 prosilcev nima stalnega bivali$éa v eni od obéin
ustanoviteljic JMSSM, 6 prosilcev presega mejo dohodka, 2 prosilca sta lastnika stanovanja, 1 pro-
silec je lastnik premozenja, ki presega 40% vrednosti primernega stanovanja, 1 prosilcu je bila s
sklepom sodis¢a odpovedana najemna pogodba, 1 prosilec je odstopil od vloge, 1 prosilec je pre-
pozno vloZil vlogo, 1 prosilec pa si je medtem resil stanovanijski problem).

[ Tako se je 218 prosilcev po opravljenem tockovaniju uvrstilo na prednostno listo.

U Odloébe o uvrstitvi na prednostno listo so bile izdane 1.2.2005, zoper odlocbe se je pritoZilo 16

prosilcev, trenutno poteka reSevanje pritozb pritoznikov.

IZJEMNE DODELITVE NEPROFITNIH STANOVANJ V NAJEM

V letu 2004 je bilo v skladu z doloéili Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem izvedenih
sedem izjemnih dodelitev neprofitnih stanovanj za dolocen &as in sicer druzinam, kjer je bila zaéasna pre-
selitev potrebna zaradi varstva interesov otrok po poprej$njem mnenju Centra za socialno delo.

Trem uporabnikom, ki so bili zaéasno preseljeni iz Titove 37 (zaradi porusitve stropa oz. nevarnosti bivan-

ja) je bilo s sklepom Nadzornega sveta JMSSM podalj$ano najemno razmerje za doloéen &as enega leta.

ODDAJA SLUZBENIH STANOVANJ V NAJEM

V mesecu septembru 2004 je bil izveden javni razpis za oddajo osmih sluZbenih stanovanj.

POROCILO O DELU ZA LETO 2004
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sluzbeni stanovanii.
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ODDAJA PROFITNIH STANOVANJ V NAJEM

V mesecu novembru 2004 je bil izveden javni razpis za oddajo enega profitnega stanovanja. Na razpis

se je prijavil en kandidat, kateremu je bilo profitno stanovanje oddano.

ODDAJA OSKRBOVANIH STANOVANJ V NAJEM

V letu 2004 je bilo po sklepu komisije za oddajo oskrbovanih stanovanj oddanih pet oskrbovanih stano-

vanj v najem.

ZAGOTAVLJANJE NADOMESTNIH STANOVANJ

V letu 2004 smo preselili 12 najemnikov iz dotrajanih objektov, predvidenih za rusitev ali obnovo in sicer:

U 6 najemnikov iz Pobreske 38

U 2 najemnika iz Ceste 14. divizije 3 in 4
. 1 najemnika iz Koroske ceste 27

. 1 najemnika iz Vojasniskega trga 8

. 1 najemnika iz Ulice talcev 25

° 1 najemnika iz Vetrinjske 30

ZAMENJAVE STANOVANJ IN PRESELITVE

° izvedenih je bilo 17 zamenjav neprofitnih stanovanj

. izvedenih je bilo 11 preselitev najemnikov zaradi racionalne zasedenosti stanovani

IZVAJANJE DRUGIH STROKOVNIH OPRAVIL V ZVEZI Z ODDAJANJEM STANOVANJ V NAJEM

. 10 odlocb izdanih v zvezi s sklenitvijo najemne pogodbe po razvezi zakoncev (110. €l. SZ-1)
U 30 odlocb izdanih v zvezi s sklenitvijo najemne pogodbe po smrti najemnika (109.¢l.SZ-1)
U 59 izdanih soglasij za oddajo neprofitnega stanovanja v podnajem (84.¢l.SZ-1)

U 92 sklenjenih aneksov k najemni pogodbi (91.¢l. SZ-1)
° 91 predlogov za vloZitev tozb na odpoved najemne pogodbe oz. izpraznitev stanovanja

(103.8.5Z-1)

OSTALO

Delovno in socialno sodi$ée v Ljubljani obravnava tri (3) primere tozb zaradi dodelitve socialnega stano-
vanja v najem.

V letu 2004 je bil en primer reSen v prid toZene stranke Mestne obdine Maribor.
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PRISILNE IZPRAZNITVE STANOVANJ

V letu 2004 je bilo na podlagi pravnomoénih sodb izvedenih 12 deloZacij.

SODNA IZTERJAVA NAJEMNIN

V letu 2004 je bilo vloZenih 590 izvrsilnih predlogov za zapadle, neplac¢ane najemnine za obdobje od

1.10.2001 do 31.12.2003 v skupni vrednosti 108.242.387,00 sit.

PRODAJA IN PRODOBITEV STANOVANJ

PRODAJA STANOVANJ PO STANOVANJSKEM ZAKONU

Po dolo¢ilih Stanovanjskega zakona smo v letu 2004 prodali skupno 27 stanovani:

° za 25 prodanih stanovanj je v skladu z zakonom kupnina v celoti nakazana na Slovensko odskod-
ninsko druzbo, od tega je za 21 stanovanj kupnina plad¢ana v enkratnem znesku, za 4 stanovanija
pa se kupnina pladuje na obroke

. za 2 prodani stanovaniji je kupnina nakazana na Mestno obéino Maribor, od tega je za eno stano-

vanje kupnina plaéana v enkratnem znesku, za eno stanovanije pa se kupnina pladuje na obroke.

PRODAJA STANOVANJ PO TRZNI VREDNOSTI

V letu 2004 sta bili izvedeni 2 javni drazbi za prodajo praznih stanovanj in sicer v mesecu marcu in v me-
secu decembru.

Skupaij je bilo tako prodanih 29 stanovanj in 3 poslovni prostori, v skupni vrednosti 109.090.000,00 SIT.

V mesecu aprilu je bila izvedena javna ponudba za prodajo zasedenih neprofitnih stanovanj, po kateri je

bilo najemnikom prodanih 5 stanovanj v skupni vrednosti 27.823.100,00 SIT.

PRODAJA OSKRBOVANIH STANOVANJ

V stanovanjskem objektu z oskrbovanimi stanovanji v Mariboru, Panonski 47 smo prodali tri (3) stanovanja.

Za prodajo ostane Se eno (1) oskrbovano stanovanie.

PRIDOBITEV STANOVANJ PO RAZDRTJU PRODAJNIH POGODB

Zaradi neplaéila kupnine je bilo razdrtih devet (9) prodajnih pogodb za stanovanja prodana po doloéilih
SZ. V skladu z Odlokom o ustanovitvi JMSS Maribor so po razdrtju prodajnih pogodb ta stanovanja pres-

la v last in posest JMSS Maribor.
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NAKUP STANOVANJ

Na Vojasniskem trgu 8 je bilo odkuplieno stanovanie $t. 9 v izmeri 28,16 m2. S tem nakupom je JMSS Ma-

ribor pridobil 100% lastni$tvo na celotnem objektu Vojasniski trg 8.

Solastniki na Gorkega 5 v Mariboru so na JMSS Maribor brezplaéno prenesli skupen prostor — pralnico v

izmeri 17,09 m2. JMSS Maribor je to enoto prikljuéil lastnemu stanovaniu.

JAVNA NAROCILA

Na podlagi sprejete Uredbe o skupnih osnovah za pripravo notranjega akta za oddajo javnih narodil
male vrednosti (Uradni list RS, $t. 84/2004) je Javni medobéinski stanovanjski sklad Maribor v mesecu

oktobru 2004 sprejel novelirano Navodilo o oddaiji javnih naroéil male vrednosti.

V letu 2004 je bilo izvedeno naslednije $tevilo javnih naroéil male vrednosti:

. za blago: 15

. za storitve: 10

o za gradnije: 4

V navedena javna narodila niso viteta tista javna narodila, ki so potrebna za obnovo stanovanj in veésta-
novanjskih stavb. Navedena javna narodila se izvajajo po pooblastilu in jih za raéun JMSSM izvaja Stanin-

vest d.o.o..

V letu 2004 je JMSSM izvedel oz. razpisal tri javna narodila velikih vrednosti, in sicer po odprtem postop-
ku. V mesecu oktobru se je uspesno, z izbiro izvajalca, zakljuéilo javno narocilo:
° izvedba gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del z zunanjo ureditvijo za dograditev atrijske veé-

stanovanijske hise ob Pristanu ob Ribiski ul. v Mariboru,

Razpisana sta prav tako bila dva javna narodila velikih vrednosti, in sicer:

° izvajanje inZeniringa in strokovnega nadzorstva za potrebe izgradnije stirih veéstanovaniskih objek-
tov na “Poljanah™ v Mariboru,

. izvedba gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del z zunanjo ureditvijo za izgradnjo Stirih veéstano-
vanijskih objektov na “Poljanah” v Mariboru.

Oba navedena javna narodila sta bila razpisana v decembru leta 2004 in se bosta izvedla v zadetku leta

2005.
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PRIDOBITEV STANDARDOV KAKOVOSTI

JMSS Maribor je v letu 2004 pristopil k pridobitvi standardov kakovosti:

. SIST ISO 9001 /2000 (sistem vodenja kakovosti — zahteve);

. SIST ISO 9004 /2002 (sistem vodenja kakovosti — smernice in izboljave delovanja)

. SIST EN ISO 14001 /1997 (ravnanje z okoliem — razélenitev z navodili za uporabo) in
. OHSAS 18001 /1999 (varnost in zdravije pri delu).

V ta namen smo pripravili osnutek poslovnika kakovosti, ki je osebna izkaznica JMSS Maribor in je namen-
jen zaposlenim, uporabnikom storitev, izvajalcem gradnje, prenove in vzdrZzevanja ter ostali zainteresirani
javnosti.

Nadalje v JMSS Maribor upo$tevamo procesni pristop k vodeniju sistema kakovosti, ravnanja z okoljem ter
varstva in zdravja pri delu, ki temelji na potrebah uporabnikov storitev v skladu z zakonsko in podzakon-

sko regulativo.

Certifikacija standardov kakovosti se predvideva za leto 2005.
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INFORMATIKA

V letu 2004 je bilo na podrodju informatike veliko sprememb. Poglavitni razlog za uvedbo teh sprememb je
bila uvedba sistema za obradun in izterjavo najemnin, katerega smo zaceli uporabljati v letu 2005. Posledi¢-
no je bilo potrebno nadgraditi informacijski sistem Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor,
tako na strojnem kot na programskem podroéju. Z nakupom novega streznika smo zadostili vecini potreb s
strani strojne opreme. Vse podatkovne zbirke smo morali prenesti in pretvoriti za nadaljnjo uporabo, ter
pripravit streznik za uporabo tudi drugih programskim resitev, ki jih sam streznik s pripadajo¢o programsko

opremo podpira.

S podrodja programske opreme je bilo potrebno razviti novi programski paket s katerim lahko spremljamo
vse ze obstojede evidence s podroéja nepremiénin in ki nam omogoca tudi izradun ter spremljanje pladevanja
najemnin. Pomembno opravilo je bilo tudi vzpostavitev povezave med raéunovodsko knjigovodskim progra-
mom in lastnim programskim paketom. S tem smo omogodili spremljanje plaéevanja najemnim preko raéuno-
vodsko knjigovodskega programa, kar pomeni, da imajo v finanéno raéunovodskem sektorju toéen pregled

nad prilivi z naslova najemnin.

Poleg zgoraj opisanih nalog je bilo potrebno redno vzdrzevati obstojeéi informacijski sistem tako na pro-

gramskem podroéju kot na podrocju strojne opreme in nuditi pomo¢ zaposlenim pri uporabi le tega.

Z vsemi temi opravili v letu 2004 smo postavili temelje za nadaljniji razvoj programskih resitev, ki so predvi-

dene za leto 2005.
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INVESTICIJSKO IN TEKOCE VZDRZEVANJE

Za tekoée in investicijsko vzdrZevanje, nujne preureditve stanovani, intervencijske posege, sanacije po odloé¢-
bah za objekte v postopku denacionalizacije, smo v letu 2004 porabili 20 mio SIT. Zaradi vedno slabsega
stanja objektov prejmemo vse veé in$pekcijskih odloéb, izvede se veliko intervencij in nujnih popravil elektro-

instalacij v objektih ali stanovanijih. Nekaj primerov:

Partizanska cesta 18

Na osnovi in§pekcijske odloébe smo v letu 2004 obnovili elektroinstalacije sku-
pne rabe na objektu in v 6 stanovanjih, za kar smo porabili 4.597.253,50
SIT.

Glavni trg 24

Zaradi nevarnosti odpadanja fasadnega ometa smo popraviti dvori$éno fasado
objekta. Prav tako smo morali interventno izvesti sanacijo dotrajane greznice.

Dela so znasala 654.502,00 SIT.
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Partizanska cesta 11

Zaradi zamakanja dela strehe je bilo potrebno popravilo strehe, zaradi
pocene odto¢ne napeljave v dveh stanovanijih se je bilo potrebno intervent-

no sanirati nastalo $kodo. Za ta namen smo porabili 600.000,00 SIT.

Presernova ulica 22

Zaradi dotrajanosti smo obnovili dvoris¢no kanalizacijo. Vrednost investicije

je znasala 873.743,00 SIT.
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IZPLACILA PO 125 CLENU STANOVANJSKEGA ZAKONA

I1ZPLACILO NAJEMNIN ZA STANOVANJA VRNJENA PO DENACIONALIZACUI

V letu 2004 smo realizirali 6 zahtevkov za vrnitev plac¢ane najemnine. Tako smo v letu 2004 vrnili skupaj

15.529.755,85 SIT najemnin.

SKLEPANJE DOGOVOROV O IZPLACILU ODPRAVNINE OZ. DELA KUPNINE PO
125.CL.STANOV.ZAKONA

V letu 2004 smo realizirani 23 dogovorov o izplaéilu dela kupnine oz. odpravnine, kot to doloé¢a Stanovani-
ski zakon v 125. ¢&lenu in narekuje odloéba Ustavnega sodidéa §t. UI-119/94 z dne 21.3.1996 (UL RS, 3t.
24/96).

Na podlagi sklenjenih dogovorov smo izplaéali skupno 39.097.497,37 SIT.

POVRNITVE DELA STROSKOV KAPITALA LASTNIKOM DENACIONALIZIRANIH STANOVANJ

. Stevilo prejetih vlog: 25

J Stevilo pozitivno redenih zadev: 24

J Stevilo negativno redenih zadev ali kot ustavitev postopka: 1
. Skupno stevilo resenih zadev: 25

J Nereseni zahtevki: O

UVELJAVLJANJE ZNIZANE NEPROFITNE NAJEMNINE ZA UPRAVICENCE DO NAJEMA
SOCIALNEGA STANOVANJA ZA CAS OD JANUARJA 2004 DO SEPTEMBRA 2004

. Stevilo prejetih viog:136

° Stevilo pozitivno resenih zadev :110

° Stevilo negativno regenih zadev ali kot ustavitev postopka: 25
° Odstop vlog pristojnemu organu: 1

. Skupno stevilo redenih zadev: 136

. Nereseni zahtevki: O

Poleg 110 pozitivno redeni vlog, so bili do subvencije najemnine upraviéeni tudi najemniki v 202 socialnih

stanovani.
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uvobD

Javni medobdinski stanovanijski sklad Maribor je bil ustanovlien z odlokom o ustanovitvi Javnega medobéin-
skega stanovanjskega sklada Maribor (v nadaljevanju JMSSM), ki je stopil v veljavo aprila 2001, in vpisan v
register decembra 2001.

V skladu z odlokom so bila v namensko premozZenje sklada prenesena le neprofitna in profitna stanovanja ,
ostala stanovanja (socialna , kadrovska in sluZzbena in denacionalizirana stanovanja) pa je imel sklad do
30.06.2004 v upravljanju.

Po odloku o spremembi odloka o ustanovitvi Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor (MUY,
§t. 17/2004 ) so bila skladno z doloéili novega stanovanjskega zakona v namensko premoZenje sklada pre-
nesena nekdanja socialna , kadrovska in sluzbena stanovanija, tako da so ostala v upravljanju le stanovanja
v postopku denacionalizacije.

Prav tako je bilo na podlagi zgoraj citiranega odloka o spremembi odloka preneseno v javni medobdinski
stanovaniski sklad Maribor dodatno namensko premozZenje iz naslova terjatev za stanovanja , ki so bila pro-

dana po stanovanjskem zakonu na obroéno odpladilo.
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REALIZACIJA FINANCNEGA NACRTA

Skupni finanéni rezultat sklada v letu 2004 je naslednii :

Realizacija FN Rebalans Realizacija
2003 2004 2004 2004

A. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
I. Prihodki 927.452.494 1.136.992.000 1.064.440.156 1.018.451.362
1.Odhodki 917.298.790 1.140.492.000 849.437.383 764.133.066
Ill. Proradunski presezek /primanikliaj (I-11) 10.153.704 -3.500.000 215.002.773 254.318.296
B. RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
IV. Prejeta vradila danih posojil 31.000.000 33.000.000 27.473.654 25.407.797
V. Dana posojila 4.500.000 24.500.000 14.500.000 14.500.000
VI. Prejeta minus dana posojila 26.500.000 8.500.000 12.973.654 10.907.797
VII. Skupni presezek /primanikliaj (I+IV)-(l1+V) 36.653.704 5.000.000 227.976.427 265.226.093
C. RACUN FINANCIRANJA
VIll. ZadolZevanije sklada 30.900.000
IX. Odplagilo dolga 57.000.000 60.000.000 62.742.000 63.867.160
X. Neto zadolZevanje (VIII-IX) -26.100.000 -60.000.000 -62.742.000 -63.867.160
ﬁl'l‘ f\‘/’ﬁi;’"ie‘zm""ig“"ie) sredstev na ragunih 10.553.704 -55.000.000 165.234.427 201.358.933
XlI.Stanje na raéunih konec preteklega leta 62.339.015 72.892.719 72.892.719 72.892.719
XIIl. Stanje na radunih konec tekoéega leta 72.892.719 238.127.146 274.251.652

Iz preglednice je razvidno, da je realizacija na prihodkovni strani v letu 2004 znasala 1.018,5 mio SIT, kar

je 4% manj od rebalansiranega finanénega naérta in na odhodkovni strani 764,1 mio SIT , oziroma 90%

rebalansiranega finanénega naérta. To zniZanje je v najvedji meri posledica izpada pri gradnji neprofitnih

stanovanij, ki jih gradimo v soinvestitorstvu s Stanovanijskim skladom RS in pri prenovi stanovanjskih his.
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PRIHODKI

LASTNI PRIHODKI SKLADA

Realizacija lastnih prihodkov sklada je bila naslednja:

Re2boaolins Rea2l(i)zoc:iio INDEKS
Najemnine 490.185.172 550.946.719 112
Kupnine po SZ 136.000.000 140.260.577 103
Kupnine po trzni vrednosti 145.348.503 104.658.917 72
Ostali prihodki 27.656.452 33.046.663 119
Skupaij lastni prihodki 799.190.127 828.912.876 104

Najemnine kot najpomembnejsi vir financiranja sklada so bile realizirane v viSini 550,9 mio SIT in so v pri-
merjavi z nacrtovanimi visje za 12%.

Kupnine iz naslova obroéne prodaije stanovanj po stanovanjskem zakonu so bile do 30.06. 2004 namenski
proradunski prihodek Mestne obé&ine Maribor in so bile v celoti preko transfernih prihodkov vkljuéene v finan-
&ni naért sklada za financiranje neprofitne izgradnje stanovanj in za pladilo obveznih prispevkov za Sloven-
sko odskodninsko druzbo in Stanovanjski sklad RS. V skladu z Odlokom o spremembi odloka o ustanovitvi
Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor, so bile v namensko premozenje sklada prenesene
tudi terjatve iz naslova obroénih kupnin za stanovanja prodana po stanovanjskem zakonu.

V preteklem letu je bilo realizirano skupaj z ostankom neporabljenih kupnin iz leta 2003 193,5 mio SIT.

Na podlagi zgoraj citiranega Odloka Je Mestna ob&ina Maribor neporablijene kupnine v visini 140,3 mio
SIT nakazala na raéun sklada .

Realizacija prihodkov od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj po trzni vrednosti je bila v preteklem
letu bistveno niZja od nadrtovane zaradi zamika pladil v leto 2005.

Sklad je v preteklem letu izvedel dve drazbi in sicer v mesecu marcu in mesecu decembru. Skupna vrednost
drazenih stanovanj je bila 109,1 mio SIT. Na prvi smo iztrzili in tudi realizirali z 55 mio SIT prihodkov. Tudi
druga drazba, ki je bila izvedena v decembru, je bila uspesna in je bilo prodanih za cca 54 mio SIT stano-

vanijskih enot . Pladila bodo realizirana v prvem cetrtletju leta 2005.
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TRANSFERNI PRIHODKI SKLADA

Drugi najpomembnejsi vir za financiranje sklada predstavljajo transferni prihodki

Mestne obd&ine Maribor .

Skupna realizacija transfernih prihodkov v letu 2004 je zna3ala 189,6 mio SIT in je bistveno niZja od reali-
zacije v preteklem letu in je predvsem posledica izpada pri gradnji neprofitnih stanovanj, ki jih gradimo v
soinvestitorstvu s Stanovanijskim skladom RS in pri prenovi stanovaniskih his.

V skladu z niZjo realizacijo na odhodkovni strani je bilo, potrebno v skladu s finanénim naértom, za financira-

nje rednega programa sklada iz proracunskih sredstev dodatno zagotoviti iz tekocih transferov 123,7 mio

SIT in sicer:

Za vzdrZevanije stanovanj in upravljanje stanovanj v lasti MOM 39,2 mio SIT
Za obvezne prispevke iz kupnin 43,0 mio SIT
Odskodnine po denacionalizaciji 28,8 mio SIT
Za subvencije 12,7 mio SIT

Realizacija investicijskih transfernih prihodkov je znadala skupaj 65,8 mio SIT in sicer:

za nakup stanovanj v zvezi z izgradnjo na Maistrovem trgu 25,3 mio SIT
za nakup stanovanj za socialne upraviéence 19,9 mio SIT
za prenovo stanovanj v lasti MOM 20,6 mio SIT
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ODHODKI

REDNI PROGRAM

Stroski strokovne sluzbe

V strokovnih sluzbah sklada je bilo v preteklem letu zaposlenih 19 delavcev. Stroski so se v preteklem letu v
glavnem gibali po predvidevanjih. Za place in druge izdatke zaposlenih je bilo porablieno nekaj manj kot
100 mio SIT, oziroma toliko kot smo naértovali. Izdatki za blago in storitve so bili zaradi visjih cen energije,

postnih in telekomunikacijskih storitev za 6 % visji od naértovanih.

Upravljanje in vzdrzevanje stanovanj

V skladu s programom vzdrZevanija so bili opravljeni Stevilni posegi na podroéju investicijskega, interventne-
ga in tekoéega vzdrievanja stanovanj in stanovanjskih his. Stroski so se v glavnem gibali v skladu s predvi-
devaniji, tako da je bilo lani porablieno skupaj 352,2 mio SIT , oziroma 92 % naértovanih sredstev. Za up-
ravljanje in vzdrZevanje neprofitnih in profitnih stanovanj smo namenili 313,0 mio SIT, ostanek v visini 39,2

mio SIT pa za stanovanja v upravljanju.

Zakonske obveznosti v zvezi s prodajo stanovanj po Stanovanjskem zakonu

Za placilo obveznih zakonskih prispevkov za Stanovaniski sklad RS in Slovensko odskodninsko druzbo , ki se
pladujejo od obrocnih kupnin za stanovanja prodana po Stanovanjskem zakonu smo v preteklem letu placali

44,3 mio SIT .

Plaéilo odskodnin v zvezi z denacionalizacijskimi postopki po 125. élenu Stanovanjskega za-

kona

V letu 2003 smo za pladilo odskodnin porabili 54,6 mio SIT . Pri tem je potrebno poudariti, da zakonodaja-
lec prenasa na obdine bremena denacionalizacije, ne da bi jim zato zagotovil ustrezne vire. Vsa izpladila za
te namene gredo iz rednih virov in s tem zmanjSujejo razpolozZljiva sredstva za stanovanijsko izgradnjo.

Po novem stanovanjskem zakonu zavezanec za pladilo odskodnin , za katere so bile izdane odlo¢be po uvel-
javitvi zakona , ne bodo veé lokalne skupnosti. Zavezanec za izplaéilo teh od$kodnin je Slovenska od$kodnin-

ska druzba in Republika Slovenije.

Odplaéila posoijil in ostali stroski

Za odpladilo posojil , za del , ki odpade na obresti in za ostale manipulativne stroske, smo naértovali skupaj
61,9 in porabili 63,3 mio SIT . Najveéji del oziroma 41,8 mio SIT odpade na odpladila obresti za najeta
posojila pri Stanovanjskem skladu RS; vsa odplaéila se nana$ajo na neprofitna stanovanja v lasti JMSSM. Za
povradila stroskov kapitala lastnikom denacionaliziranih stanovanj smo v preteklem letu zaéasno zaloZili
10,2 mio SIT. Sredstva za 1. polletje v visini 4,9 mio SIT smo iz proraduna RS Ze dobili, razliko pa v zaéetku

leta 2005.
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INVESTICUJE

PROGRAM PRENOVE IN IZBOLJSAVE STANOVANJ

V preteklem letu smo porabili za prenovo in izboljSavo stanovanj in stanovaniskih hi§ skupaj 30,3 mio SIT,
oziroma 77% nadrtovanih sredstev.
Najvedji del sredstev smo porabili za nujna sanacijska dela na stanovanjih v denacionalizacijskih postopkih

( 12,8 mio SIT) in za obnovo stanovanj za socialne upravi¢ence (3,7 mio SIT).

NEPROFITNA STANOVANJSKA GRADNJA

Za nakup in izgradnjo neprofitnih stanovanj smo naértovali skupaj 334, 6 mio SIT; od tega smo v letu 2004
za izgradnjo 2. stolpiéa s 27 neprofitnimi stanovanii v Ribiski ulici naértovali 86 mio SIT, za izgradnjo 130
stanovanj na Poljanah pa 135 mio SIT.

Oba objekta gradimo v soinvestitorstvu s Stanovanijskim skladom RS, ki zagotavlja 70% vrednosti gradbeno
obrtniskih in instalacijskih del, zemljis¢e in ostanek potrebnih sredstev pa zagotavljata Mestna obdina Mari-
bor in JMSSM.

Realizacijo obeh nalozb smo morali zaradi zapletov pri pridobivanju gradbenih dovoljenj preloziti v leto

2005 in smo tako za oba objekta za pripravljalna dela in projekte porabili le nekaj veé kot 20 mio SIT.

NAKUP NADOMESTNIH STANOVANJ

Za nakup nadomestnih stanovanj v zvezi z gradnjo na Maistrovem trgu 3 za MOM je bilo predvideno 53,6

mio SIT, realizirano pa le 25,3, mio SIT, ker na trgu ni bilo ustreznih stanovani.

RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

Za stanovanijska posojila obéanom za gradnijo hi§ smo porabili 14,5 mio SIT.

RACUN FINANCIRANJA

V preteklem letu nismo najemali novih posoijil ; Odplaéali smo posojila v visini 63,9 mio SIT.
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