
MESTNA OBCINA MARIBOR
2u PAN

Ulica heroja Staneta 1. SI-2000 Maribor
T: +386.2.2201 000, E: mestna.obcina@maribor.si

S: http://www.maribor.si
Davena gtevilka: S112709590, MatiCna $tevilka: 5883369

gtevilka: 4100-15/2023-2
Datum: 6. 11. 2023

*4100-15/2023-2 *

GMS - 194

MESTN I SVET
MESTNE OBCINE MARIBOR

ZADEVA: PREDLOG ZA OBRAVNAVO NA 10. REDNI SEJI MESTNEGA SVETA
MESTNE OBeINE MARIBOR

NASLOV GRADIVA: Poslovno finan6ni na6rt 2024, Letni na6rt ravnanja s stvarnim
premo2enjem JMSS Maribor

GRADIVO PRIPRAVI L: Javni medob6inski stanovanjski sklad Maribor

GRADIVO PREDLAGA: Aleksander Saga Arsenovt6, 2upan

POROCEVALEC: Irena gpaninger, direktorica JMSS Maribor

PREDLOG SKLEPA: Mestni svet Mestne ob6ine Maribor sprejme Poslovno finaneni
naert 2024 z Letnim naertom ravnanja s stvarnim premo2enjem
JMSS Maribor.

Aleksander Saga Arsenovi6
Zu

In r\$ /

Priloge:
podpisni list z gradivom



IVIESTNA :IBOR
MESTNA UPRAVA

URAD ZA GOSPODARSKE DEJAVNOSTI

gtevilka: 4100-15/2023-2
Datum: 6. 11. 2023

#4100-15/2023-2 +
PODPISNI LIST

PREDLOGA ZA OBRAVNAVO NA 10. REDNI SEJI MESTNEGA SVETA
MESTNE OBeINE MARIBOR

Naslov gradiva Poslovno finan6ni naert 2024, Letni na6rt ravnanja s stvarnim
remo2eniern JMSS Maribor

1. Poslovno finaneni na6rtJMSS Maribor 2024, Letni naert ravnanjaPriloge gradiva (navedba
morebitnih prilog): s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor 2024

2. Poroeilo Nadzornega svetaJMSS Maribor
3. lzpis sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor

Prealedali in parafirali:
P@)isniki Ime in priimek

lodpisnika
Prlstojen organ Datum Podpis tistega, ki

e'!Wfm-P"-gf?_?I*:::: , I,CP{/ I runny&rIJClh SXIADU\
Gradivo pripravil-a: Irena £parM

direktorica JIMSS Maribor
a

I IIIBOB
hI.g-Z+Reth#

Gradivo pregledal–
a vodja organa in
morebitni vodja
NOE:
Gradivo usklajeno
s pristojnirni organi
(de je gradivo
pripravljeno izven
MOM
Dodatni pregled na
predlog
ripravliavca

Gradivo pregledala
v.d. direktorica MU
Dokument paratral
pod2upan:
!!blSiR;JLsrg:) ki jo odgovoren

a8r£zd gkrbb£r
Vodja urada

UGD n=
Mag. Mateja Ceki6
Vodja urada

UFP A

Lidija Krebl

Kabtnet 2upanaDr. Samo Peter Medved

Gregor Reichenber9

Gradivo prejela
slu2ba MS v
fizi6ni in
elektronski obliki

Rosana Klanenik Slu2ba za
delovanje
mestnega sveta



r. JAVNI MEDOBeINSKI
STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in obeinskim svetom
ob6in ustanoviteljic JMSS Maribor

POROeILO NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR
K POSLOVNO FINANeNEMU NAeRTU 2024

z LETNIM NAeRTOM RAVNANJA s STVARNIM PREMO2ENJEM JMSS MARIBOR

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd £KRABAR, namestnik predsednika Drago
2uRA in 61ani mag. Mateja CEKI(3, Tatjar,a KRAMARI(; PETEK, Primo2 BAUMAN, Mateja FRE£ER ter Anita
GORINgEK,
je na svoji 4. redni seji, ki je potekala dne 8.11.2023, v prisotnosti predsednika Gorazda gKRABARJA,
namestnika predsednika Draga 2URE in elanov mag, Mateje CEKIC:. Tatjane KRAMARIC PETEK in Primo2a
BAU MANA,
obravnaval Poslovno finaneni na6rt 2024 z Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor
in s 5 glasovi ZA od skupaj 7 glasov (2 dIana odsotna), sprejel naslednje staligee:

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in obeinskim svetom obein ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Poslovno finan6ni naert 2024 z Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS
Maribor sprejmejo.

V Mariboru, dne 8.11.2023

BARGorazd
Ga sveta JMSS Mariborpredsednik Nadz9
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F. JAVNI MEDOBeINSKI
STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in ob6inskim svetom
ob6in ustanoviteljic JMSS Maribor

IZPIS SKLEPA NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR

Nadzorni svet JMSS Maribor. ki ga sestavljajo predsednik Gorazd gKRABAR, namestnik predsednika Drago
ZURA in (lani mag. Mateja CEKtC, Tatjana KRAMARIC PETEK, Primo2 BAUMAN, Mateja FRESER ter Anita
GORINgEK,
je na svoji 4. redni seji, ki je potekala dne 8.11.2023, v prisotnosti predsednika Gorazda gKRABARJA,
namestnika predsednika Draga 2URE in 61anov mag. Mateje CEKIC;, Tatjane KRAMARIC PETEK in Primo2a
BAU MANA,
obravnaval Poslovno finaneni naert 2024 z Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor
in s 5 glasovi ZA od skupaj 7 glasov (2 dIana odsotna), sprejel naslednji SKLEP gt. 4

Nadzorni svet JMSS Maribor se seznanja in podaja pozitivno mnenje k Poslovno finan6nemu na6rtu
2024 z Letnim naertom ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor.

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in ob6inskim svetom obein ustanoviteljic JMSS
Maribor1 da Poslovno finan6ni na6rt 2024 z Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS
Maribor sprejmejo.

V Mariboru, dne 8.11.2023

Gorazl f£BAR
6 sveta JMSS Mariborpredsednik Nad#
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POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

1 UVOD

1.1 PredstavitevJavnega medobeinskega stanovanjskega sklada Maribor

Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, it. 69/03, 57/08, 87/11, 27/17, 59/19 in 90/21) v 157.

elenu dolo6a, da lahko obeina zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem

podroeju ustanovi javni stanovanjski sklad, ki skrbi zlasti za spodbujanje razvoja stanovanjske

infrastrukture, gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hilami in stavbnimi zemlji iCI,

gradnjo, nakup, prenovo in vzdr2evanje neprofitnih stanovanj, zagotavljanje posojil z ugodno

obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovanj in veestanovanjskih stavb in

uresnieevanje obEinskih stanovanjskih programov.

Javni medobeinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je nastal z

reorganizacijo Stanovanjskega sklada ob6ine Maribor, ki je bil kot neprofitna stanovanjska

organizacija osnovan leta 1992, dejansko pa vpisan v sodni register leta 1994. Ustanoviteljice

JMSS Maribor so naslednje obeine: Mestna obtina Maribor (v nadaljevanju MOM), Obeina

Hoee - Slivnica, Ob6ina Miklav2 na Dravskem polju, Obeina Duplek, Obeina RaCe - Fram in

Ob6ina Starge.

S Pogodbo o prenosu nepremienin so ob6ine ustanoviteljice v letu 2001 prenesle v last oziroma

v namensko premo2enje JMSS Maribor vsa stanovanja, ki niso bila prodana po doloeilih

Stanovanjskega zakona iz leta 1991, razen tistih, s katerimi v skladu z 88. elenom Zakona o

denacionalizaciji (Uradni list RS, it. 27/91-1, 31/93, 65/98 in 66/00) ni bilo dopustno

razpolaganje zaradi teka denacionalizacijskega postopka. Z neprodanimi stanovanji, ki zaradi

teka denacionalizacijskega postopka niso mogla preiti v last JMSS Maribor, slednji ves eas

u pravlja.

JMSS Maribor tako upravlja in razpolaga z namenskim premo2enjem, ki ga sestavljajo

stanovanja, stanovanjske hiie in zemlji iea ter drugo premo2enje, ki so ga ustanoviteljice

prenesle nanj z namenom zagotavljanja javnega interesa na podroeju stanovanjske oskrbe.

JMSS Maribor gospodari z neprofitnimi, tr2nimi, slu2benimi in oskrbovanimi stanovanji ter

za6asnimi bivalnimi enotami.
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POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

Za stanovanja, ki so v upravljanju, JMSS Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in

vzdr2evanjem teh stanovanj, sklepa najemne pogodbe z najemniki, vkljueno z morebitnimi

aneksi k obstojeeim pogodbam (na primer zaradi spremembe uporabnikov najemnega

stanovanja), obra6unava najemnino in vodi postopke za izterjavo najemnin, vklju6no z

vlo2itvijo to2b na sodno odpoved najemnih pogodb iz krivdnih razlogov.

Trenutna vrednost kapitala in namenskega premo2enja JMSS Maribor, vpisana v sodni

register, znaia 139.812.323 €, od tega:

• nepremienine, ki jih je ocenil pooblageeni ocenjevalec vrednosti nepremienin, v vrednosti

130.959.044 €,

• denar, vrednostni papirji, terjatve in drugo finantno premo2enje po knjigovodski

vrednosti v znesku 8.853.279 €.

Vrednost namenskega premo2enja in ustanovitveni dele2i so naslednji:

Namensko premoienje, Deleii ustanoviteljic,
vpisano v sodni register vpisani v sodni register

(€) (%)
112.859.086 80,7218

8.428.313 6,0283

5.061.300 3,6201

5.032.791 3,5997

4.960.636 3,5481

3.470.197 2,4820

139.812.323 100,0000

Mestna obEina Maribor

ObEina HoEe - Slivnica

Obtina Miklavi na Dravskem polju

ObCina Duplek

Obeina Rate - Fram

ObEina Star ie

SKUPAJ

1.2 5tevilo, struktura in lega stanovanj v lasti JMSS Maribor

V tabeli je podano itevilo stanovanj v lasti JMSS Maribor za zadnjih 10 let. Prejete najemnine

zadoi6ajo za redne stroike, zmanjka pa denarja za investicijsko vzdr2evanje obstojeeega

stanovanjskega fonda in nove investicije.

Leto

2013

2014

2015

2016

2017

5tevilo stanovanj

2.225

2.182

2.149

2.115

2.080

Zmanjianje fonda glede na
predhodno leto (%)

1,93

1,51

1,58

1,65
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POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

Leto $tevilostanovanj Zmapnrj:;=:dTon££l(7)e na
2018 2.056 1,15

2019 2.056 0,00

2020 2.045 0,54

2021 2.035 0,49

2022 2.036 0,00

2023 2.034 0,00

Opomba: Podatki so zbrani ob koncu posameznega leto, z izjemo leta 2023, ko je podatek na dan 1.10.

Neprofitne najemnine se bile nespremenjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003 do leta 2021.

V letu 2021 je bila sprejeta novela SZ-IE (Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega

zakona, Uradni list RS, it. 90/21), ki uveljav Ija postopen dvig neprofitnih najemnin z dvigom

vrednosti to6ke iz 2,63 € na:

• 2,92 € od 1. julija 2021 do 31. marca 2022,

• 3,21€ od 1. aprila 2022 do 31. marca 2023,

• 3,50 € od 1. aprila 2023 datje.

Novela SZ-IE uveljavlja tudi letno usklajevanje vrednosti to6ke z rastjo cen iivljenjskih

potrebgein po podatkih Statistitnega urada RS. Letno usklajevanje se bo prvie uveljavilo z

aprilom 2024.

Ob tem je bila septembra 2021 sprejeta ge nova Uredba o metodologiji za oblikovanje

neprofitne najemnine in doloeitvi viiine subvencij najemnin (Uradni list RS, it. 153/21), ki

spreminja vi gino neprofitne najemnine zaradi vpliva lokacijskega faktorja.

Z uveljavitvijo novele SZ-IE in zgoraj navedene uredbe so se prihodki iz naslova najemnin

povigali za okvirno 35 %. Navedeno pove6anje ie vedno ne zadoi6a za investicije v izgradnjo

novih stanovanj, za le-te bo v prihodnosti potrebno na ravni dr2ave zagotoviti sistemski vir

financiranja.

Struktura stanovanj na dan 1.10.2023:

Vrsta stanovanja 5tevilo enot

Neprofitn o

Javno zasebno partnerstvo

S trino najemnino

Namensko za mlade

Sluibeno

1.823

18

89

16

22

5
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Vrsta stanovanja Stevilo enot

Oskrbovano

Zaiasna bivalna enota

SKUPAI

13

53

2.034

Lega stanovanj na dan 1.10.2023:

Lega stanovanj 5tevilo stanovanj Okvirni delei (%)

Mestna obtina Maribor

Obeina HeEe - Slivnica

Obtina Miklavi na Dravskem polju

Obtina Duplek

Obtina Rate - Fram

ObEina Starie

Skupaj

1.957

18

9

17

17

16

2.034

96,21

0,88

0,44

0,84

0,84

0,79

100,00

1.3 Poslanstvo

Poslanstvo JMSS Maribor se odra2a v zagotavljanju javnih najemnih stanovanj vsem

kategorijam prosilcev z visoko kakovostjo bivanja.

1.4 Vizija

Vizija JMSS Maribor je postati sodobna, u6inkovita in razvojno usmerjena ustanova, ki bo z

zadostnim !tevilom javnih najemnih stanovanj zagotavljala vsem kategorijam prosilcev

udobno in varno bivanje.

Razvoj JMSS Maribor je in bo tudi v prihodnje usmerjen v:

• zagotavljanjejavnih najemnih stanovanj, ob iskanju najugodnejgih finan6nih virov tako na

lokalni, dr2avni, kakor tudi evropski ravni;

• pridobivanje nezazidanih stavbnih zemlji96, primernih za gradnjo;

• razvijanje ustreznih tehnololkih in arhitekturnih regitev, ki bodo ob primerni ceni

zagotavljale funkcionalne in trajnostne relitve, enostavni naein vzdr2evanja in posledieno

vigjo kakovost bivanja.
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POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

1.5 cilji

Dolgoro6ni in srednjeroeni cilji JMSS Maribor so:

• poveeati namensko premo2enje,

• izboljiati in posodobiti obstojee stanovanjski fond,

• zagotoviti nezazidana stavbna zemljigea, primerna za gradnjojavnih najemnih stanovanj,

• trajnostna gradnja - energetsko varena, ekologko sprejemljiva, z veejo rabo dostopnih

obnovljivih virov energije,

• pridobiti finanene vire za nakup in gradnjo javnih najemnih stanovanj iz skladov Evropske

unije, z vkljueevanjem Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v

nadaljevanju SSRS) in morebitnih zasebnih investitorjev (javno - zasebno partnerstvo),

• upravljati z veestanovanjskimi stavbami v veeinski lasti JMSS Maribor, vkljueno s

stanova nj i,

• dvig stanovanjske kulture.

Tako bo JMSS Maribor v letu 2024 nadaljeval z obstoje6imi nalogami in rednimi programi:

• z zagotavljanjem zadostnega itevila primernih najemnih stanovanj z vzdr2evanjem

stanovanj in veestanovanjskih stavb, ki so v lasti oziroma upravljanju JMSS Maribor,

• z aktivnostmi, povezanimi z izgradnjo novih stanovanj,

z zagotavljanjem za6asnih bivalnih enot za relevanje stanovanjske problematike najbolj

ogro2enih socialnih skupin z vzdr2evanjem, prenovo in prekategorizacijo obstojeeih

neprofitnih stanovanj,

• s prizadevanjem za dvig stanovanjskih standardov in stanovanjske kulture,

• z izvajanjem upravtjanja in meseenih obra6unov obratovalnih stroikov za veestanovanjs ke

stavbe v 100 % lasti JMSS Maribor.

Na podlagi nalog in rednih programov so kljueni cilji JMSS Maribor v letu 2024:

• objava razpisa za dodelitev okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem;

• oddaja v najem okvirno 50 stanovanj, od tega:

• 40 neprofitnih stanovanj po javnem razpisu, objavljenem voktobru 2022;

• 5 neprofitnih stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala neprimerna bodisi

zaradi poveeanja ali zmanjlanja dru2inskih elanov bodisi zaradi bolezenskih ali

7
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starostnih razlogov najemnika, kakor tudi za potrebe preselitev najemnikov v

nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti le-teh;

• 2 stanovanji po javnem razpisu za oddajo stanovanj mladim in mladim dru2inam;

• 3 stanovanja po javnem razpisu za oddajo tr2nih stanovanj v najem;

• relevati najte2je socialne stiske z dodelitvijo zaeasnih bivalnih enot na podlagi sklepov

Komisije za preueitev utemeljenosti vlog;

• preveriti upravi6enost najemnikov neprofitnih stanovanj za nadaljevanje neprofitnega

najemnega razmerja, katerim je od sklenitve najemne pogodbe preteklo 5 let oziroma

niso bili preverjeni v zadnjih 5 letih;

• redno izterjevati najemnine, obratovalne stro ike in ostale stro ike vezane na najemno

razmerje, za katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren;

• nadaljevati z upravljanjem stanovanj in veestanovanjskih stavb v 100 % lasti JMISS

Mlaribor;

• prodati po metodi javne dra2be, javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe za

okvirno 635.000 € stanovanj in stanovanjskih stavb;

• izvesti nakup okvirno dveh stanovanj v obeinah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1

stanovanje v Obtini Duplek in 1 stanovanje v Ob6ini RaCe - Fram, v skupni okvirni vrednosti

270.000 €;

• izvesti 2 menjavi nepremienin z MOM v okvirni viiini 480.000 €;

• za gradnjo veestanovanjskega objekta za mlade in mlade dru2ine na lokaciji Dvofakova

ulica 5-7, Maribor, pridobiti projektno in investicijsko dokumentacijo ter oddati vlogo za

izdajo gradbenega dovoljenja;

• podaljlati najem ZD dr. Adolfa Drolca Maribor za objekt Dvofakova ulica 5, Maribor, do

predvidoma dne 31.8.2024;

• za gradnjo ve6stanovanjskega objekta na lokaciji Vrbanska cesta 10, Maribor, pridobiti

projektno in investicijsko dokumentacijo ter oddati vlogo za izdajo gradbenega

dovoljenja;

• izvesti obnove vokvirno 60 stanovanjih;

• zamenjati dotrajano stavbno pohi:tvo z energetsko varenim stavbnim pohiltvom v

okvirno 100-ih stanovanjih;

• zamenjati dotrajane peei za individualno ogrevanje z novimi sodobnimi napravami v

okvirno IS stanovanjih;

8
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• pregledati stanje in uporabo okvirno 500 zasedenih stanovanj;

• nadaljevati proces digitalizacije JMSS Maribor in izvesti postopni prehod v brezpapirno

poslovanje sklada.

1.6 Struktura Poslovno finan€nega naerta

Poslovno finaneni naert JMSS Maribor za leto 2024 je narejen na osnovi veljavne zakonodaje,

poslanstva, vizije, ciljev in razvojnih usmeritev ter razpolo21jivih finanenih virov JMSS Maribor.

Sestavni del Poslovno finanenega naerta je kadrovski naert za leti 2024 in 2025.

Priloga Poslovno finanenega naerta je Letni na6rt ravnanja s stvarnim premo2enjem za

leto 2024.

Poslovno finaneni naert je pripravljen na osnovi ocene realizacije za leto 2023, sklenjenih

pogodb in ocene najverjetnejgega dogajanja do konca leta 2024.

Finaneni naert JMSS Maribor za leto 2024 temelji na Navodilu o pripravi finanenih naertov

posrednih uporabnikov dr2avnega in ob6inskih proraeunov (Uradni list RS, it. 91/00 in

122/00), v katerem so prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi izdatki prikazani po

ekonomski klasifikaciji, upogtevaje enotni kontni naert, ki ga doloea Pravilnik o enotnem

kontnem naertu za proraeun, proraeunske uporabnike in druge osebe javnega prava (Uradni

list RS, it. 112/09, 58/10, 104/10, 104/11, 97/12, 108/13, 94/14, 100/15, 84/16, 82/18, 79/19,

10/21, 203/21 in 158/22).

V predlogu Finan6nega naerta JMSS Maribor za leto 2024 je prikazana:

• realizacija prejemkov in izdatkov za leto 2022, kot je izkazana vsprejetem Letnem poroeilu

za leto 2022,

• plan prejemkov in izdatkov za leto 2023, kot je izkazan v sprejetem Rebalansu Poslovno

finanenega na6rta za leto 2023 (gre za neobvezen del finanenega na6rta po veljavni

za ko nod aj i ),

• oceno realizacije prejemkov in izdatkov za leto 2023,

• naert prejemkov in izdatkov za leto 2024.
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Predmet sprejemanja je samo naert prejemkov in izdatkov za leto 2024.

Finan6ni na6rt zajema vse predvidene prejemke in izdatke JMSS Maribor, ki bodo plaEani v

korist in izplaeani v breme JMSS Maribor v letu 2024 (na6elo denarnega toka).
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2 STANOVANJSKI PROGRAM

Primarna naloga in poslanstvo JMSS Maribor je zagotavljanje zadostnega itevila javnih

najemnih stanovanj ob6anom in obeankam obein ustanoviteljic JMSS Maribor. JMSS Maribor

stanovanja zagotavlja s prenovo obstojeeega fonda, kakor tudi z nakupom na trgu.

V JMSS Maribor se sreEujemo s pomanjkanjem javnih najemnih stanovanj na obmoeju obein

ustanoviteljic JMSS Maribor. Navedeno je razvidno iz relativno nizkega odstotka relenih

prosilcev pri oddaji neprofitnih in oskrbovanih stanovanj. V zvezi s eakalno dobo za pridobitev

neprofitnega stanovanja lahko na osnovi analiz ugotovimo, da prosilci iz liste B, kjer je

potrebno plaeilo varieine v viiini treh najemnin, stanovanje velikokrat dobijo ie ob prvi prijavi.

Prosilci iz liste A, na kateri so upravieenci z ni2jimi dohodki in ni potrebno plaeilo varlCine, na

stanovanje eakajo tudi veE let.

rtu 2024 predvidevamo naslednje aktivnosti na podroeju dodeljevanja stanovanjskih enot:

• nadaljevati oddajo okvirno 40 neprofitnih stanovanj po javnem razpisu iz leta 2022, pri

lerner se bodo stanovanja oddajala glede na easovnico zaklju6enih obnov, ki zagotavlja

razpolo21jivo !tevilo obnovljenih stanovanj;

• oddaja okvirno 5 stanovanj za potrebe menjave stanovanj, ki so postala neprimerna,

bodisi zaradi poveeanja ali zmanjlanja dru2inskih elanov bodisi zaradi bolezenskih ali

starostnih razlogov najemnika, kakor tudi za potrebe preselitev najemnikov vnadomestna

stanovanja zaradi neprimernosti le-teh;

• oddaja okvirno 2 stanovanj za mlade in mlade dru2ine na podlagi razpisa;

• oddaja okvirno 3 tr2nih stanovanj na podlagi razpisa;

• v primeru izpraznitve oddaja oskrbovanih stanovanj v najem na lokaciji Panonska ulica 47

in 49 v Mariboru;

• oddaja bivalnih enot za zaeasno relevanje stanovanjskih potreb socialno ogro2enih oseb,

v skladu s potrebami in razpolo21jivimi enotami;

• preveritev izpolnjevanja pogojev najemnikov za nadaljevanje neprofitnega najemnega

razmerja na 5 let.

11



POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

2.1 Neprofitna stanovanja

Pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v zadnjih 10-ih letih.

St. upravi€enih . . _ n . . ' _ St. oddanih
prosilcev '-'--- ' - -'--- - stanova nj

534 518 16 153

572 551 21 76

623 601 22 65

729 705 24 75

781 754 27 54

938 907 31 50

974 934 40 109

869 809 60 15 *

Leto objave razpisa St. prosilcev

2014 646

2015 784

2016 760

2017 855

2018 934

2019 1084

2020 1.128

2022 1.106

* Dodetjevanje stanovanj je v teku,

Opomba: V letu 2021 ni bilo objavljenega neprofitnega razpisa, dodeljevanje je potekalo po razpisu 2020.
V letu 2023 ni bilo objavljenega neprofitnega razpisa, dodeljevanje je potekalo po razpisu 2020 in 2021.

Lista A Lista B
% regenih
prosilce v

28,7

13,3

10,4

10,3

6,9

5,3

11,2

1,7

lz pregleda neprofitnih razpisov je razvidno, da je bistveno veeje povpragevanje po neprofitnih

stanovanjih pri prosilcih z niijimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z vigjimi dohodki

(prosilci na listi B), ki so zavezani k plaeilu varlCine v vigini 3 meseenih najemnin. Tako je uspeh

prosilcev na listi B, kjer gre po veeini za samske prosilce, bistveno veeji od prosilcev na listi A,

kjer prevladujejo dru2ine. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na listo B, ie ob prvi prijavi

pridobijo neprofitno stanovanje.

V letu 2023 neprofitnega razpisa nismo izvedli, temvee smo dodeljevali neprofitna stanovanja

po razpisu 2020 in 2022. Razlog za takino odloEitev je zmanjianje obstojeee eakalne liste

prosilcev, ki na stanovanje eakajo vee let, kakor tudi veliko !tevilo odklonitev primernih

stanovanj s strani uspelih upravieencev, ki se v veeini na razpis prijavljajo zgolj zaradi

pridobitve subvencije pri plaeilu trine najemnine.
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Na zadnji zakljueen neprofitni razpis, objavljen leta 2022, je prispelo 1.106 vlog. Struktura

1.106 prijavljenih prosilcev glede na gtevilo dru2inskih elanov je naslednja:

Gospodinjstvo Povriina (m2)
prosilcev

1 elansko

2 elansko

3 elansko

4 elansko

5 elansko

6 elansko

7 elansko

8 elansko

10 elansko

Skupaj

nad 20 do 30

nad 30 do 45

nad 45 do 55

nad 55 do 65

nad 65 do 75

nad 75 do 85

nad 81 do 91

nad 87 do 97

nad 99 do 109

500

240

187

102

46

15

10

5

1

1.106

•l(lanskc, .2eld11sku •3dldllbko •4eldllsko Bs cldllskc.

•6Cl3nsko •7(larlsko •8elansko • IOC l31rskcl

lz navedene analize je razvidno, da JMSS Maribor potrebuje predvsem manjga in funkcionalna

stanovanja.

§tevilo prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2022 po posamezni obiini:

Obtina St. prijavljenih prosilcev po posamezni obEini

Mestna obei na Maribor

Oblina Duplek

Obeina Hoee - Slivnica

ObEina Miklavi na Dravskem polju

ObCina Rate - Fram

ObEina Starie

SKUPAI :

993

21

49

16

21

6

1.106

lz navedene analize je razvidno, da je ve6ina prosilcev iz Mestne obeine Maribor, sledi

Ob6ina Ho6e - Slivnica.

V teku je oddaja stanovanj po neprofitnem razpisu, objavljenem v letu 2022.

V letu 2024 bo objavljen novi razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem.
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2.2 Zamenjave in preselitve

2.2.1 Zamenjave

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj JMSS Maribor bodo najemnikom, ki so

upravieeni do zamenjave stanovanja, oddana v najem primerna stanovanja. Gre za najemnike,

katerih stanovanja so postala neprimerna bodisi zaradi povetanja ali zmanjlanja dru2inskih

61anov bodisi zaradi bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika.

V letu 2023 je bilo izvedenih 15 zamenjav. Zaradi nezadostnega !tevila praznih primernih

stanovanj je oblikovan seznam eakajoeih upravieencev za zamenjavo stanovanj, na katerem je

ob koncu leta 2023 uvriEenih 74 najemnikov.

2.2.2 Preselitve

V letu 2024 bodo v nadomestna stanovanja preseljeni najemniki tistih stanovanj, za katere je

oziroma bo Sektor za investicije in vzdr2evanje JMSS Maribor izdal mnenje o neprimernosti

stanovanja in nujnosti preselitve v nadomestno stanovanje. Osnova za izdelavo mnenja je

ogled stanovanja in na tej podlagi izdelava strokovne ocene dotrajanosti elementov

stanovanja.

V letu 2023 so bile izvedene 4 preselitve v nadomestna stanovanja. Na seznamu eakajoeih je

15 najemnikov.

Tako je bilo v letu 2023 skupaj izvedenih 19 zamenjav in preselitev. Upoitevaje dejstvo, da

najemniki velikokrat zavrnejo ponujeno stanovanje, v letu 2024 prieakujemo realizacijo 5

zamenjav in preselitev.

2.3 Stanovanja za mlade in mlade druiine

JMSS Maribor razpolaga z 20 namenskimi najemnimi stanovanji za mlade in mlade dru}ine, od

katerih je 16 v lasti JMSS Maribor, 3 v lasti Ministrstva za notranje zadeve in 1 v lasti MOM.
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V letu 2024 predevamo objavo razpisa za oddajo okvirno 2 dodatnih stanovanj za mlade in

mlade dru2ine.

2.4 Sluibena stanovanja

Sluibena stanovanja se oddajajo v najem skladno s Pravilnikom o oddaji slu2benih stanovanj

v najem (MUV, it. 15/15 in 10/20). Najemnina za slu2bena stanovanja je doloeena v vigini

ocenjene vrednosti trine najemnine s strani poobla96enega ocenjevalca vrednosti

nepremienin in se letno usklajuje z indeksom cen 2ivljenjskih potreb§ein.

V letu 2023 razpisa za oddajo slu2benih stanovanj v najem nismo izvedli.

Razpis v letu 2024 bo izveden v primeru sprostitve slu2benih stanovanj oz. po potrebi.

Pregled razpisov za oddajo slu2benih stanovanj v zadnjih 10-ih letih:

St. dodeljenih
stan ova nj

0

0

2

6

0

0

2

0

0

0

Leto objave razpisa

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

5tevilo razpisov

2

0

1

3

1

0

1

0

0

0

St. prosilcev

0

0

2

6

3

0

% reienih prosilcev

0

0

100

100

0

0

100

0

0

0

0

0

0

2.5 Trina stanovanja

Trina stanovanja se oddajajo na podlagi razpisa. Najemnina za trina stanovanja je doloeena v

vigini ocenjene vrednosti trine najemnine s strani pooblageenega ocenjevalca vrednosti

nepremienin in se letno usklajuje z indeksom cen 2ivljenjskih potrebgein.

V marcu 2023 je bil objavljen razpis za oddajo obnovljenih tr2nih stanovanj. Seznam prostih

tr2nih stanovanja se je meseeno posodabljal. Do oktobra 2023 je bilo objavljenih 10stanovanj,
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od katerih je bilo oddanih 7 stanovanj. Preostala 3 stanovanja so bila zaradi pomanjkanja

interesa za tr2ni najem v nadaljevanju oddana kot neprofitna stanovanja.

V letu 2024 naertujemo objavo razpisa za oddajo okvirno 3 tr2nih stanovanj v najem.

gtevilo oddanih tr2nih stanovanj v zadnjih 10-ih letih:

Obnovljena trina stanovanja

0

0

5

6

5

/

2

4

1

7

Leto

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023+

*Podatek do oktobra 2023.

Neobnovljena trina stanovanja

39

/

/

/

/

/

/

/

/

/

Skupaj

39

0

5

6

5

0

2

4

1

7

2.6 Oskrbovana stanovanja

Oskrbovana stanovanja se oddajajo v najem skladno s Pravili za oddajanje oskrbovanih

stanovanj v lasti JMSS Maribor (MUV, it. 10/22). Oskrbovana stanovanja se nahajajo na

Panonski ulici 47 in 49 v Mariboru. V dveh stolpidih je skupaj 66 oskrbovanih stanovanj. stolpie

na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen 2 stanovanj, ki sta v lasti MOM, v lasti fizienih oseb. V

stolpieu na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS Maribor od skupaj 34 stanovanj lastnik 13

oskrbovanih stanovanj, Iastnik preostalih 21 oskrbovanih stanovanj pa je Nepremi6ninski sklad

pokojninskega in invalidskega zavarovanja (v nadaljevanju NS PIZ).

V letu 2023 so bila oddana 3 oskrbovana stanovanje lasti NS PIZ in 1 parkirno mesto v lasti

JMSS Maribor. Trenutno je na eakalni listi 216 prosilcev, upravi6enih do oddaje oskrbovanih

stanovanj v najern.

16



POSLOVNO FINANeNI NAeRT 2024

§tevilo oddanih oskrbovanih stanovanj v zadnji 10-ih letih:

JMSS Maribor NS PIZ Skupaj

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

1

5

0

3

2

1

0

1

0

0

0

2

1

4

1

1

0

1

1

3

1

7

1

7

3

2

0

2

1

3

Kot 3,4070 % solastnik dru2be Dom pod gorco d.o.o., ki razpolaga s 33 oskrbovanimi stanovanji

na Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Praviloma je zasedenih

vseh 33 oskrbovanih stanovanj.

Na lokaciji Pod Pekrsko gorco ob Kamenlkovi ulici v Mariboru je SSRS v letu 2023 objavi! razpis

za oddajo 60 novih oskrbovanih stanovanj, ki so bila v veeini oddana.

2.7 Za€asne bivalneenote

SZ-1 opredeljuje naein zaeasnega re:evanja stanovanjskih potreb socialno ogro2enih oseb z

zagotovitvijo za6asnih bivalnih enot.

JMSS Maribor ima konec leta 2023 v lasti 53 zaeasnih bivalnih enot, od tega:

• 32 enot (67 postelj) vobjektu V borovju 7, Maribor;

• 21 enot, razprienih na obmoeju obein ustanoviteljic.

Najemniki zaeasnih bivalnih enot so prete2no samski prosilci, katerim grozi brezdomstvo,

bodisi zaradi razpada dru2ine bodisi izgube slu2be, v manj gi meri gre za dru2ine, predvsem

matere samohranilke.
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Za dodelitev zaeasnih bivalnih enot je oblikovana komisija, sestavljena iz predstavnikov JMSS

Mlaribor, MOM, Centra za socialno delo Maribor in Zveze prijateljev mladine Maribor, ki po

predhodnem mnenju centra za socialno delo obravnavajo prispele vloge.

JMSS Maribor je za potrebe namestitve beguncev v letih 2022 in 2023 oddal skupaj ll zaeasnih

bivalnih enot.

V letu 2023 je bilo oddanih 6 zaeasnih bivalnih enot, prizadetim zaradi plazu, poplav oz. po2ara.

V letu 2024 bomo nadaljevali z oddajo zaeasnih bivalnih enot. Zaradi pove6anega itevila

konfliktov pri sobivanju dveh najemnikov v eni zaeasni bivalni enoti v objektu V borovju 7,

Maribor, je bila sprejeta odloeitev, da se v posamezno zaeasno bivalno enoto praviloma

name iea zgolj en najemnik.

2.8 Preveritve upravieenosti najemnikov do najema neprofitnih stanovanj

JMSS Mlaribor na podlagi Odlo6be Ustavnega sodiiea gt. U-1-144/14-6 z dne 9.3.2017 in novele

SZ-lC z dne 2.6.2017 preverja izpolnjevanje pogojev za nadaljevanje neprofitnega najemnega

razmerja najemnikov, ki so sklenili najemno pogodbo za stanovanje pred uveljavitvijo SZ-1 v

letu 2003 in niso najemniki - biv ii imetniki stanovanjske pravice.

V letu 2023 smo zaklju6ili s preverjanjem 369 najemnikov, za katere preveritev se je pri6ela

septembra 2022. V novembru 2023 se ponovno pri6enja preverjanje okvirno 400 najemnikov

s sklenitvijo najemne pogodbe od leta 1992 dalje, ki niso bili v postopku preveritve v obdobju

zadnjih 5 letih, razen biv:ih imetnikov stanovanjske pravice. Po zakljueku postopka iz leta 2023

se bo v letu 2024 prieel nov postopek, torej kontinuirano nadaljevanje preveritev.
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3 PRIHODKI

V JMSS Maribor naErtujemo v letu 2024 skupaj 6.310.000 € prihodkov. Od tega naertujemo

prihodke v viiini 4.145.000 € iz naslova nedavenih prihodkov, prihodke v vigini 895.000 € iz

naslova kapitalskih prihodkov in prihodke v vigini 1.270.000 € iz naslova transfernih prihodkov.

3.1 Nedaveni prihodki

V letu 2024 naertujemo 4.145.000 € nedavenih prihodkov. Med nedav6ne prihodke

priltevamo prihodke od obresti, pnhodke od premo2enja (vkljueeni prihodki od najemnin) ter

druge nedavene prihodke (sodni strolki, odikodnine s strani zavarovalnice za ikodne dogodke,

prihodke iz naslova refundacij s strani ZZZS in druge manjge prihodke).

3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti zajemajo obresti od sredstev na vpogled, obresti od zapadlih najemnin in

obresti od prodaje stanovanj po javno zasebnem partnerstvu. V letu 2024 jih naertujemo v

viiini 40.000 €.

3.1.2 Prihodki od premoienja

V letu 2024 naertujemo prihodke od premo2enja v skupni viiini 4.050.000 €.

Prihodki od premo2enja vkljueujejo prihodke od najemnin, prihodke od strogkov opominjanja,

prihodke od nadomestila po javno zasebnem partnerstvu (odpla6ila najemnikov za nakup

stanovanja na podlagi javno zasebnega partnerstva, sklenjenega v letih 2006 in 2007),

prihodke iz naslova subsidiarne odgovornosti ter druge manj ie prihodke.

3.1.2.1 Spremljanje nerednega platevanja najemnin in sproZitev ustreznih ukrepov

V letu 2024 bomo kot doslej aktivno preverjali in opominjali vse najemnike, ki ne pla6ujejo ali

neredno plaeujejo najemnino in stro ike, ki se ptaeujejo poleg najemnine. S Centrom za

socialno delo Maribor, drugimi nevladnimi organizacijami in do12niki bomo nadaljevali z
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aktivnim sodelovanjem ter, kot do sedaj, nudili mo2nosti obroenega odpla6ila dolga in plaeila

dolga iz socialnih transferjev (na primer: iz izredne denarne socialne pomo6i).

JMSS Maribor ima sklenjeno pogodbo za izterjavo najemnikov s podjetjem lzterjava d.o.o., ki

za JMSS Maribor izvaja postopke izterjave dolinikov. Redno se bodo s strani podjetja lzterjava

d.o.o. v letu 2024 vlagali izvrgilni predlogi za plaeilo najemnin in ostalih strolkov vezanih na

najemno razmerje, za katere je J MSS Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren.

JMSS Maribor pa Be naprej sam vlaga glavnino to2b na odpoved najemnih pogodb in izvrlilne

predloge na prisilno izpraznitev stanovanj.

Na dan 30.9.2023 ima JMSS Maribor v izvrgbi terjatve iz naslova glavnic najemnine v viiini

460.475 €. 1z spodnje tabele je razvidno, da glavnina dolga najemnikov izvira iz obdobja pred

letom 2008.

Stanje do12nikov iz naslova glavnic najemnin:

Leto Glavnica najemnin v izvrgbi Glavnica najemnin, ki ni v izvrlbi

1.119.669

Skupni dolg glavnic najemnin

1.119.6692008 0

2009 531.037 700.893 1.231.930

2010 857.509 477.744 1.335.253

1.395.5842011 921.831 473.753

2012 1.011.683 427.994

360.874

1.439.677

2013 1.100.906 1.461.780

2014 1.127.158 313.852 1.441.010

2015 1.091.303 318.603 1.409.906

2016 1.070.836 287.208 1.358.044

2017 757.074 377.181 1.134.254

2018 529.254

499.111

488.705

423.506

1.017.959

922.6172019

2020 456.598 370.136 826.734

2021 431.139 366.540

356.340

797.679

2022 445.317 801.657

2023 460.474 371.750 832.224

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leta, z izjemo leta 2023, ko so podatki na dan 30.9.2023
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Pregled itevila delo2acij po posameznih letih:

L e t o t e v : : 1 :;;ii: a n i h t e vj : ::: :: n i h t e v] :1 :11 ! !11 n i h sit:IEon PhD : : : : : b

2013 135 39 96 8
2014 112 25 87 8
2015 147 44 103 25
2016 86 26 60 29
2017 75 15 60 28
2018 65 7 58 25
2019 44 6 38 18
2020 39 3 36 15

2021 28 2 26 12 (+L:l:;::i;=:Tisano
2022 39 7 32 17

2023 46 8 38 11 (+je=fadd;:l5isano

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leto, razen za leto 2023, ko so podatki na dan 30.9.2023
* novo sklenjene najemne pogodbe po poplaeilu celotnega dolga pred sklepom o izvrlbi no nedenarno terjatev

3.1.3 Druginedaveni prihodki

V letu 2024 naertujemo druge nedav6ne prihodke v viiini 55.000 €, ki se nanalajo na prihodke,

pridobljene iz naslova ie plaeanih sodnih stroikov, katere so nam najemniki do12ni povrniti v

skladu z izdanimi sodnimi odloebami, na pla6ilo odikodnin za !kodne dogodke s strani

Zavarovalnice Sava d.d., prihodke iz naslova refundacij s strani ZZZS iz preteklih Iet in podobno.

3.2 Kapitalski prihodki

Med kapitalske prihodke priltevamo prihodke od prodaje premo2enja. Sem spadajo prihodki

od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb ter prihodki od prodaje zemljige.

V letu 2024 jih na6rtujemo v skupni viiini 895.000 €, in sicer:

• 635.000 € iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami ter

260.000 € iz naslova razpolaganja z zemljigei.
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3.2.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (javna draiba, javno zbiranje

ponudb in neposredna pogodba)

V letu 2024 na6rtujemo prihodke od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (javna dra2ba,

javno zbiranje ponudb in neposredna pogodba) v vigini 635.000 €.

Na podlagi Zakona o stvarnem premo2enju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti

(ZSPDSLS-1, Uradni list RS, it. 11/18 in 79/18), Uredbe o stvarnem premo2enju dr2ave in

samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, it. 31/18) in Sploinih pogojev poslovanja

JMSS Maribor (MUV, it. 9/17, 4/18, 16/19, 25/20-UPB in 10/21 - v nadaljevanju splo ini pogoji

poslovanja), JMSS Maribor razpolaga z nepremienim premo2enjem po metodi javne dra2be,

javnega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe. Pred izvedbo postopka prodaje pooblaieeni

ocenjevalec vrednosti nepremienin oceni tr2no vrednost posameznega stanovanja, ki je

osnova za oblikovanje cene pri izvedbi posameznega postopka prodaje.

Pri razpolaganju (prodaji) s stanovanji in stanovanjskimi stavbami v letu 2024 bo JMSS Maribor

izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo in splo:nimi pogoji poslovanja najgospodarnejga.

Cilj razpolaganja z nepremienim premo2enjem je, da se s prodajo dotrajanih nepremienin,

katerih obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti veestanovanjskega

objekta predvidena veeja vlaganja vanj, zagotovijo finan6na sredstva za obnovo preostalega

stanovanjskega fonda JMSS IMaribor.

Metode razpolaganja in na6rtovane prodaje so podrobneje opisane v Letnem naertu ravnanja

s stvarnim premo2enjem 2024.

3.2.2 Prihodki od prodaje zemljiie (vkljueno z menjavo)

JMSS Maribor nairtuje menjavo zemlji ge v Kamnici z nepremi6ninami MOM, in sicer zemlji ie s

parc. it. 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m2, v okvirni vednosti

260.000 € (opomba: 26. IIen ZSPDSLS-1 dolo6a, da se v na6rt pridobivanja nepremienega

premo2enja ne vkljueijo nepremienine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe). V
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menjalno pogodbo z MOM bo vklju6ena tudi stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica, na parc. it.

16/3, k.o. Kamnica, v okvirni vrednosti 100.000 €.

lz nasiova te menjave (zemljiie in stavbe) JMSS Maribor v letu 2024 naertuje prihodke v okvirni

vigini 360.000 €, od tega prihodke od prodaje zemljige (vkljueno z menjavo) v vi§ini 260.000 €.

Na6rtovana menjava je opisana v Letnem na6rtu ravnanja s stvarnim premo2enjem 2024.

3.3 Transferni prihodki

V letu 2024 naertujemo 1.270.000 € transfernih prihodkov, od tega je za subvencioniranje

najemnin s strani MOM ter obein Hoee - Slivnica, Star ie, Duplek, RaCe - Fram in Miklav2 na

Dravskem polju predvideno 1.150.000 €. Vi gina subvencije za posameznega najemnika lahko

zna ia najvee do viline 85 % neprofitne najemnine.

Pregled prejetih subvencij po posameznih letih v €:

Leto 2016 Leto 2017 Leto 2018 Leto 2019 Leto 2020 Leto 2021 Leto 2022 Leto 2023

Subvencija (skupaj za nepro-
fitna stanovanja in trina 679.744 708.373 697.228 748.970 784.137 836.618 991.113 815.518*
stanova nj a)

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leto, razen leta 2023, ko so podotki na dan 30.9.2023.

S strani MOM in ostalih ob6in ustanoviteljic JMSS Maribor naertujemo v letu 2024 povrnitev

sredstev v viiini 120.000 €. Prihodki se nanagajo na upravljanje, tekoee in investicijsko

vzdr2evanje, prenovo in zavarovanje stanovanj in stanovanjskih stavb v lasti ustanoviteljic

JMSS Maribor ter stanovanj in stanovanjskih stavb v lasti MOM, in sicer:

• 25.000 € za upravljanje in tekoee vzdr2evanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS

Maribor,

• 25.000 € za upravljanje in tekoee vzdr2evanje stanovanj v lasti MOM,

• 30.000 € za investicijsko vzdr2evanje v lasti ustanoviteljicJMSS Maribor,

• 40.000 € za investicijsko vzdr2evanje v lasti MOM
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4 ODHODKI

JMISS Maribor v letu 2024 na6rtuje odhodke v skupni viiini 6.483.000 €, od tega 3.146.000 € iz

naslova teko6ih odhodkov in 3.337.000 € iz naslova investicijskih odhodkov.

4.1 Tekoei odhodki

VJMSS Maribor v letu 2024 na6rtujemo 3.146.000 € odhodkov iz naslova tekoeih odhodkov,

ki zajemajo plaCe in druge izdatke zaposlenim, prispevke za socialno varnost, izdatke za blago

in storitve ter pla6ila obresti od kreditov.

4.1.1 Plate in drugi izdatki zaposlenim

V JMISS Maribor za leto 2024 naertujemo sredstva za plaCe in druge izdatke zaposlenim v

skupni viiini 990.000 €, ter prispevke v viiini 180.000 €. Sredstva so naertovana v isti viiini kot

so bila za leto 2023.

V znesek so vkljueena redna napredovanja javnih uslu}bencev, jubilejne nagrade, naertovane

zaposlitve kot izhajajo iz kadrovskega na6rta za leto 2024 in morebitno poviianje pla6 vjavnem

sektorju na ravni dr2ave.

4.1.2 lzdatki za blago in storitve

V letu 2024 na6rtujemo 1.900.000 € izdatkov za blago in storitve. V to skupino so zajeti stroiki

upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter strogki garancij in ostali strogki

namenskega premo2enja (zunanja in notranja revizija poslovanja, strolki UJP storitev, stroiki

banenih storitev, 61anarin in strolki z naslova Dru2ini prijaznega podjetja).

4.1.2.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj na6rtujemo 1.560.000 €, kar zajema naslednje odhodke:

• nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik plaeuje upraviteljem,

v vigini 220.000 €,
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• tekoee vzdr2evanje stanovanj vviiini 700.000 €,

• zavarovanje stanovanj v viiini 90.000 €,

• ostali stroiki stanovanj v viiini 500.000 € (vkljueena subsidiarna odgovornost),

• upravljanje in tekoee vzdrievanje stanovanj v lasti obein ustanoviteljic JMSS Maribor v

viiini 25.000 €,

• upravljanje in tekoee vzdr2evanje stanovanj v lasti MOM v viiini 25.000 €.

4.1.2.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj in za upravljanje veestanovanjskih stavb v letu 2024 na6rtujemo

sredstva v viiini 220.000 €.

V skladu s 118. elenom SZ-1 in Uredbe o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in

doloeitvi vi:ine subvencij najemnin so v neprofitni najemnini, poleg strolkov vzdr2evanja

stanovanja in skupnih delov, amortizacije ter strolkov financiranja stanovanja, zajeti tudi

stroiki za opravljanje upravnilkih storitev. Tako mora JMSS Maribor upravnikom neposredno

plaeevati nadomestilo za upravljanje veestanovanjskih stavb.

Z upravnikom Staninvest d.o.o. je sklenjena pogodba do 31.3.2024. Predmet pogodbe je:

• upravljanje posameznih delov (najemnih stanovanj, gara2 in poslovnih prostorov) v lasti

ali v upravljanju JMSS Maribor;

upravljanje veEstanovanjskih stavb (vhodov), kjer ima JMSS Maribor v lasti in v upravljanju

vee kot polovico solastnilkih dele2ev, ni pa 100 % lastnik stavbe;

• izvajanje de2urne slu2be za posamezne dele in veestanovanjske stavbe (vhode), kjer

upravljanje izvaja JMSS Maribor.

JMSS Maribor je 1.4.2022 prieel z upravljanjem veestanovanjskih stavb, ki so v njegovi 100 %

lasti. Tako upravlja skupaj z 42 vhodi, v katerih se nahaja okvirno 500 posameznih delov.
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4.1.2.1.2 Tekoee vzdrievanje stanovanj

Glede na razpolo21jive finan6ne vire bomo v letu 2024 namenili za tekoee vzdr2evanje

neprofitnih, tr2nih, slu2benih in oskrbovanih stanovanj, zaeasnih bivalnih enot ter

veestanovanjskih stavb sredstva v viiini 700.000 €.

Predvidena sredstva bodo namenjena za tekoee vzdr2evanje stanovanj in za nujna

nepredvidena vzdr2evalna dela na objektih in v stanovanjih.

JMISS Maribor za plaeilo prispevkov iz naslova rezervnega sklada v letu 2024 na6rtuje odhodke

v viiini 300.000 €.

4.1.2.1.3 Zavarovanje stanovanj

JMSS Maribor je na podlagi postopka javnega naroeila dne 30.12.2022 sklenil z Zavarovalnico

Sava d.d. Pogodbo o premo2enjskem zavarovanju it. 2010-288/2022, za zavarovanje

nepremienin, za obdobje 2 let, od 1.1.2023 do 31.12.2024.

V skladu s sklenjeno pogodbo za zavarovanje v letu 2024 nairtujemo znesek v vigini 90.000 €.

Odlkodninski zahtevki, ki jih prejemamo, se nanalajo predvsem na povraEilo materialne

gkode, ki izvira iz eta2ne lastnine, in nematerialne !kode, ki nastane zaradi poikodovanja

fiziene osebe v skupnih prostorih stavb. Vsak posamezen primer razi96emo ter informacije

posredujemo zavarovalnici, ki odlkodnino v primeru utemeljenosti povrne.

4.1.2.2 Ostali strogki stanovanj

Za ostale stroike stanovanj naertujemo v letu 2024 porabo sredstev v viiini 500.000 €, od tega

sredstva v viiini 400.000 € zajemajo stroike nezasedenih stanovanj, stro ike cenitev, stroike

notarskih storitev, stro ike delo2acij, stro ike izvr:iteljev, stro ike zunanje izterjave, e-hrambo

dokumentov, vraEita vargein za stanovanja, stro ike izdajanja polo2nic, stro ike ogla:evanja,

stroike sodnih postopkov, stro ike odvetnilkih storitev, vpis eta2ne lastnine, nadomestilo za

uporabo stavbnega zemljiiea, stro ike antidelo2acijske dejavnosti, strogke popisov, stro ike

tehnienega varovanja ter ostale manj ie stroike.
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Sredstva v viiini 100.000 € so namenjena za subsidiarno obveznost plaeil obratovalnih stroikov

in drugih stro:kov vezanih na najemno stanovanje. Do12nik vseh terjatev iz naslova

obratovanja veestanovanjske stavbe je ie vedno najemnik, lastnik stanovanja pa odgovarja za

obratovalne stro ike najemnika subsidiarno. Navedeno pomeni, da poleg najemnika tudi

lastnik neprofitnega stanovanja odgovarja upravniku za neplaeevanje obratovalnih strolkov s

strani najemnika in drugih strolkov vezanih na najemno razmerje

Dolg najemnikov iz naslova plaeanih glavnic subsidiarne odgovornosti:

Leto Glavn: ::::=:z:::::jiiirnosti sub:=::i5:i:=Lc::=c:aleta
2012 146.159 188.190

2013 273.006 439.504

2014 177.380 577.245

2015 141.191 623.412

2016 236.875 761.984

2017 216.015 642.083

2018 95.397 541.975

2019 68.534 520.939

2020 104.497 483.630

2021 108.901 470.228

2022 93.976 448.379

2023 52.153 415.989

Opomba: podatki so zbrani na dan 31.12. posameznega leto, razen za leto 2023, ko je podatek na dan 30.9.2023,
pri eemer JMSS Maribor do 30.9.2023 ge ni prevzel terjatev iz naslova subsidiarne odgovornosti za prvo polovico
leta 2023. Prevzem terjatev po subsidiarni odgovornosti za prvo polovico leto 2023 je v teku.

4.1.2.2.1 Drugtvo za pomoe in samopomoe brezdomcev Kralji ulice

Dru§tvo izvaja program oziroma dejavnost prepreeevanja izgube stanovanja, ki zajema 2 dela:

• prvi del poteka v skupnostnem prostoru na Preradovieevi ulici 17a v Mariboru - trenutno

:tevilo uporabnikov je 162;

• drugi del zajema terensko podporo posameznikom in dru2inam - trenutno je v program

aktivno vkljueenih 63 uporabnikov, obeasno pa potrebuje pomoe ie 37 uporabnikov.

Pomo6 najemnikom in njihovim dru2inskim elanom, predvsem otrokom, zajema aktivnosti za

slo2no sobivanje z namenom vzpodbujanja pripadnosti stanovanjskemu okolju, in sicer:

pomoe pri vselitvi oziroma preselitvi ter pomoe pri opremljanju in vzdr2evanju stanovanj,
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•

•

•

A

•

•

•

opozarjanje na redno pla6evanje polo2nic, mo2nost subvencionirane najemnine,

razvijanje kompetenc za upravljanje z osebnimi financami ter razvijanje s tem povezanih

podpornih strategij,

razvijanje kompetenc za primerno vzdr2evanje stanovanjske enote in skupnih prostorov,

opozarjanje na spoltovanje hilnega reda,

razreievanje konfliktnih situacij v dru2ini in v odnosih s tretjimi osebami,

fiziena pomoe pri odstranjevanju nakopi6enih predmetov v stanovanju in okolici,

materialna pomoe v obliki pohigtva, obleke, otrogkih igraE, !olskih potreblein,

spremstvo na razliene institucije, razvijanje komunikacijskih spretnosti.

Drugtvu so bila za izvajanje programa Dlndividualizirana in celovita nastanitvena podpora

brezdomnim« do sedaj oddana 4 stanovanja in 1 zaeasna bivalna enota. Skupaj je tako drugtvu

oddanih 5 stanovanjskih enot. Upoltevaje, da zelo pozitivno ocenjujemo sodelovanje z

drugtvom, v 2024 naertujemo nadaljevanje sodelovanja.

4.1.2.2.2 Upravljanje in teko6e vzdr2evanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor

Za upravljanje in tekoee vzdr2evanje stanovanj v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor naertujemo

v letu 2024 sredstva v viiini 25.000 €, ki bodo povrnjena s strani ob6in ustanoviteljic, kar je ie

opredeljeno v toeki D3.3 Transferni prihodki«.

JMSS Maribor upravlja s stanovanji, ki so v lasti obEin ustanoviteljic JMSS Maribor:

• v skladu s sedmo alinejo 2. elena in 34. 61enom Odloka o ustanovitvi JMSS Maribor,

• na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje iz leta 2006 s pripadajoEimi aneksi,

sklenjene med MOM kot zemljilkoknji2nim lastnikom stanovanj v lasti ob6in ustanoviteljic

in JIMSS Maribor,

• na podlagi Uskladitvene pogodbe, sklenjene med ob6inami ustanoviteljicami in JMSS

Maribor v letu 2020.

JMSS Maribor opravlja vzdr2evalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji,

stanovanjskimi stavbami in pripadajoeimi zemljiiei, ki so bila JMSS Maribor prenesena v

upravljanje. lz tega naslova naertujemo sredstva tudi pri investicijskih odhodkih, kar pa je

posebej opredeljeno v toeki »4.2.1.3«.
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4.1.2.2.3 Upravljanje in tekoee vzdrievanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in teko6e vzdr2evanje stanovanj v lasti MOM na6rtujemo v letu 2024 sredstva

viiini 25.000 €, ki jih dobimo povrnjena s strani MOM, kar je ie opredeljeno v toeki
»3.3 Transferni prihodki«.

Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s

pripadajoeimi dodatki, opravlja JMSS Maribor vzdr2evalna deta in druga strokovna opravila v

zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in pripadajoEimi zemljiiei, ki so bila JMSS Maribor

prenesena v upravljanje s strani MOM. lz tega naslova naertujemo sredstva tudi pri

investicijskih odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v to6ki »4.2.1.4<.

4.1.2.3 Drugi izdatki za blago in storitve

Za druge izdatke za blago in storitve na6rtujemo v letu 2024 sredstva v viiini 310.000 €.

4.1.2.3.1 Stro:ki poslovanja sklada

Sredstva v viiini 300.000 € predstavljajo stroiki poslovanja sklada, ki zajemajo izdatke za

pisarni Ski material, obratovalne stro§ke poslovnih prostorov sklada, najemnino za poslovne

prostore, izdatke za slu2beno vozilo, stro ike za vzdr2evanje raeunalni ike podpore programov,

najem programa za likvidacijo raeunov, najem programa za upravljanje nepremienin, najem

programa za vodenje javnih naroeil, najem programske relitve za vodenje nepremienin,

stro ike integracij in avtomatizacij procesov med navedenimi programskimi relitvami, stro ike

varnostnega sistema varovanja IT infrastrukture, dodatno strokovno pomo6 zaposlenemu

informatiku v obliki pogodbenega sodelovanja za doloeen eas z ustreznim IT strokovnjakom,

izdatke za strokovno izobra2evanje zaposlenih, odvetniike stro ike svetovanja upravi in

podobno.

Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah se izvaja

na podlagi predloga vodij posameznih sektorjev in slu2b. O predlogu odloea direktorica.

Strokovno izobra2evanje opredeljuje 32. 61en Kolektivne pogodbe za negospodarske

dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, it. 18/91 s pripadajoeimi aneksi), ki doloea, da

ima delavec, ki je razporejen na delovno mesto, za katero se zahteva najmanj srednja
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strokovna izobrazba, na leto pravico do najmanj 5 dni strokovnega izobra2evanja v zvezi

delom, ki ga opravlja. Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni izvajalci.

Javni uslu2benci se bodo v letu 2024 usposabljali predvsem na naslednjih podroejih:

• gradbenazakonodaja,

• poslovanje z nepremieninami,

• obra6un plae in drugih prejemkov iz delovnega razmerja,

• napredovanje, ocenjevanje in delovna uspelnost javnih uslu2bencev,

• javno narotanje,

• raeunovodstvo zajavni sektor,

• arhiviranje,

• korporativna varnost,

• komunikacija;

• prepreeevanje mobinga,

• prepreeevanje pranja denarja in financiranja terorizma,

• ukrepov za ohranitev certifikata "Dru2ini prijazno podjetje".

V letu 2024 bomo zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogoiimo vsaj I strokovno

izobra2evanje v skladu s potrebami delovnega procesa, ki ga opravljajo. Na skladu se

zavzemamo tudi za aktivno sodelovanje zaposlenih na nepremieninskih posvetih - seminarjih

s pripravo prispevkov, kar praviloma prinaga oprostitev plaeila kotizacije.

4.1.2.3.2 Varnost in zdravje pri delu ter poiarna varnost (VPD in VPP)

Za stroike VPD in VPP bomo v letu 2024 namenili znesek v viiini 10.000 €.

Varno delo predstavlja velik doprinos k dobremu poeutju zaposlenih na delovnem mestu, kar

vpliva tudi na veejo storilnost s Cim bolj go izrabo sredstev za delo, predmetov dela, Casa in

finan6nih sredstev. V skladu z veljavno zakonodajo s podro6ja VPD in VPP ter sprejeto Revizijo

IOV - 5tevilka revizije 2: REV-02/9-6275PE/16 izvajamo za zagotavljanje varnega dela vse

potrebne ukrepe. Pri izvajanju potrebnih nalog s podro6ja VPD in VPP sodelujemo z Ambulanto

doktor Lov ge - Sanus Statera d.o.o. in podjetjem Aktiva Skupina d.o.o. Novo zaposleni so pred

nastopom dela napoteni na preventivni zdravni:ki pregled ter morajo opraviti usposabljanje

iz varnosti in zdravja pri delu ter po2arnega varstva.
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Na osnovi sprejete zdravstvene ocene Revizije EVD.iT.: 026/20-OT-JMSS z dne 8.11.2020

izvajamo tudi obdobne in po potrebi usmerjene zdravnigke preglede.

V letu 2024 bomo, glede na sprejeti zdravstveni del revizije IOV, 2 zaposlena napotili na

obdobni zdravni§ki pregled.

Zakon o varnosti in zdravju pri delu (ZVZD-1, Uradni list RS, it. 43/11) v svojem 32. elenu

opredeljuje obveznosti delodajalcev glede promocije zdravja na delovnem mestu. V ta namen

bomo namenili sredstva za uresnieevanje le-tega. Opredeljene imamo ukrepe za izvajanje

varstva in zdravja pri delu po mesecih. V skladu z Zakonom o varstvu pred po2arom (Uradni

list RS, it. 3/07 - UPB, 9/11, 83/12 in 43/22) bomo opravili v poslovnih prostorih JMSS Maribor

redni letni pregled gasilnih aparatov. Zavedamo se, da je preventiva na podroeju varnosti in

zdravja pri delu kljuenega pomena, zato spodbujamo varnostno kulturo in stem prepreeujemo

ne2elene zdravstvene posledice.

V sled navedenega spodbujamo zaposlene, da s svojimi idejami ter predlogi aktivno sodelujejo

pri soustvarjanju Cim boljlih delovnih pogojev.

Promocija zdravja na delovnem mestu

V letu 2024 za promocijo zdravja na delovnem mesu naErtujemo sredstva v viiini 7.500 €.

V sklopu predvidenih aktivnosti so zajeti sadni dnevi, nabava C-vitamina, D-vitamina,

tradicionalni slovenski zajtrk, sprehodi v naravi, razgibavanje na delovnem mestu in skupna

dru2enja usmerjena v zdravo pre2ivljanje prostega Casa.

4.1.2.4 Stro:ki garancij, komisijskih poslov in ostali stroiki namenskega premoienja

V letu 2024 za stroike zunanje in notranje revizije postovanja, strogke UJP storitev, strogke

ban6nih storitev, elanarine pri Gospodarski zbornici Slovenije, Slovenskem zdru2enju

korporacijske varnosti - ICS, zdruienju Manager in stro ike z naslova Dru2ini prijaznega

podjetja naertujemo porabo sredstev v viiini 30.000 €.
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4.1.2.4.1 Certifikat Druiini prijazno podjetje

JMSS Maribor je v letu 2014 pridobil osnovi certifikat Dru2ini prijazno podjetje (v nadaljevanju

DPP), v letu 2018 pa polni certifikat DPP. JMSS Maribor je doloeil cilje in ukrepe, ki jih v

easovnem razponu uresni6uje in izvaja.

Na skladu se zavedamo pomembnosti elovelkega kapitala,

zato se v okviru pridobljenega certifikata ukvarjamo s

tematiko, kako zaposlenim ustvariti delovno okolje, v katerega

bodo zaposleni radi prihajali in dobro ter uspe:no delali.

Mo2nost korileenja ukrepov in s tem posledieno la2je

usklajevanje poklicnega in dru2inskega 2ivljenja poveEuje

motivacijo, u6inkovitost in zadovoljstvo zaposlenih, kar se

posledieno ka2e na kakovosti dela.

V letu 2024 bomo nadaljevali aktivnosti iz nabora sprejetih ukrepov pridobljenega polnega

certifikata. Za izvedbo aktivnosti v sklopu DPP in plaeilo elanarine Ekvilib Inititutu naertujemo

sredstva v viiini 5.000 €.

POLNI CERTIFIKAT
[]

Druiini

prljazno
podjetje

4.1.3 PlaEila domaEihobresti

Za odplaeilo posojil (za del, ki odpade na obresti) naertujemo sredstva v skupni vigini 76.000 €.

Za plaeila obresti od posojila pri banki BKS Bank AG naertujemo sredstva v viiini 60.000 €.

Sredstva v viiini 7.000 € se nanaiajo na plaeilo obresti za nakup zemljiiea Dvofakova ulica 5-

7, Maribor, pri SKB d.d. banki. Pri banki Intesa Sanpaolo Bank d.d. je JMSS Maribor najel

posojilo za nakup zemlji iea na Puhovi ulici v Mariboru, za kar naertujemo sredstva v viiini

9.000 €.
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4.2 Investicijski odhodki

V letu 2024 na6rtujemo investicijske odhodke v viiini 3.337.000 €.

Pod investicijske odhodke spadajo:

• investicijsko vzdr2evanje v vi§ini 1.500.000 €,

• obnove objektov, prenove in izbolj gave stanovanj v vi§ini 511.000 €,

• izgradnja in nakup nepremi6nin v vi:ini 1.326.000 €.

4.2.1 Investicijsko vzdrievanje

Za investicijsko vzdr2evanje v letu 2024 naertujemo sredstva v vi:ini 1.500.000 €.

Investicijsko vzdr2evanje zajema:

• investicijsko vzdr2evanje stanovanj in stanovanjskih stavb v viiini 1.300.000 €,

investicijsko opremo in informatiko v viiini 130.000 €,

• investicijsko vzdr2evanje stanovanj v lasti ustanoviteljicJMSS Mariborvvigini 30.000 €,

• investicijsko vzdr2evanje stanovanj v lasti MOM v vigini 40.000 €.

4.2.1.1 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

Za obnove stanovanj in stanovanjskih stavb na razli6nih naslovih naertujemo v letu 2024

sredstva v viiini 1.300.000 €. Naertujemo obnovo v okvirno 60 stanovanjih. Poleg obnove

najemniikih stanovanj naertujemo tudi investicijska dela na razlienih objektih.

Naertovana investicijska dela v objektih:

Makedonska ulica 31, Maribor

JMSS Maribor ie veE let zaznava potrebo po

dostopnih stanovanjih za gibalno ovirane

kakor tudi za starejie osebe. S tem

namenom je predvidena investicija vgradnje

zunanjega dvigala na lokaciji Makedonska

ulica 31, ki je v 100 % lasti JMSS Maribor.
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Glede na pridobljeno mnenje specializiranih

izvajalcev za vgradnjo dvigal je mo2na namestitev

zunanjega dvigala ob po2arnih stopnicah. lzhod iz

dvigala bo mo2en neposredno v posamezno

eta20 objekta. Za vgradnjo dvigala bo potrebno

pridobiti projektno dokumentacijo in gradbeno

dovoljenje. V ve6stanovanjskem objektu je

skupno 40 najemnigkih stanovanj. Ocenjena

vrednost celotne investicije zna ia 100.000 €.

W'Jr ' TP%?

Irgolieeva ulica 12, Hoee

Predvidena je celotna rekonstrukcija in energetska

sanacija veestanovanjske hi ie. V objektu bo JMSS

Maribor uredil tri najemni:ka stanovanja. Pritlieno

stanovanje bo namenjeno invalidom. Ocenjena

vrednost investicije je 220.000 €.

Ptujska cesta 112, Miklavi na Dravskem polju

Predvidena je sanacija veestanovanjskega

objekta v delni lasti JMSS Maribor.

Objekt je bil zgrajen leta 1920 in je v solastni:tvu

z Obeino Miklav2 na Dravskem polju. V pritlieju

objekta se nahajajo poslovni prostori v lasti

obeine, v nadstropju 2 stanovanja v lasti JMSS

Maribor.

Ocenjena vrednost sanacije vlage obodnih zidov,

izvedba fasade in drugih gradbeno-obrtnilkih del

zna ia 110.000 €.
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Naertovane obnove v stanovanjih:

Panonska ulica 5b, Maribor, stanovanje it.36

V stanovanju je potrebno zamenjati stavbno

pohiltvo v celoti, prenoviti sanitarije in obnoviti

vsa notranja vrata. Potrebna je tudi zamenjava

vodovodne in odtoene instalacije ter izvedba

slikopleskarskih del. Delno se bodo zamenjali

parketi. Zamenjala se bodo tudi vsa grelna telesa,

sti kala in vtienice ter izvedle meritve

elektroingtalacij in kontrola delovanja sistema

central nega ogrevanja. Ocenjena vrednost

obnove zna ia 26.000 €.

Pregljeva ulica 10, Ma ribor, stanovanje gt.4

Stanovanje je potrebno delne obnove. Potrebno bo

zamenjati finalne tlake, elektro in strojne inltalacije

ter obnoviti celotne sanitarije. lzvedla se bodo

kompletna slikopleskarska dela, namestili bomo

nova grelna telesa ter izvedli druga manjga

obrtniika dela. Opravili bomo tudi meritve

elektroinltalacij. Stanovanje se nahaja v pritlieju in

je primerno za gibalno ovirane osebe.

Ocenjena vrednost del zna ia 20.000 €.
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Stantetova ulica 4, Maribor, stanovanje gt.5

Stanovanje je potrebno celovite obnove. Potrebno bo

zamenjati vse finalne tlake, zamenjati dotrajano stavbno

pohiltvo in v celoti obnoviti sanitarije, vkljueno s strojnimi

inltalacijami. Potrebno je izvesti slikopleskarska dela ter

manj ia elektriearska dela, ki vklju6ujejo zamenjavo stikal

in vti6nic, zamenjavo elektro-omarice in meritve

elektroin§talacij.

Ocenjena vrednost del znaga 21.000 €.

I

Ruska ulica 15, Maribor, stanovanje gt. 11

Stanovanje je v slabem stanju, zato je potrebno

v celoti obnoviti kopatnico, zamenjati finalne

tlake in izvesti slikopleskarska dela. Zamenjati

je potrebno vsa notranja in vhodna vrata,

gretna telesa ter izvesti manj ia elektriEarska

dela, ki vkljueujejo zamenjavo stikal in vtitnic,

zamenjavo elektro-omarice in meritve

elektroinitalacij.

Ocenjena vrednost del znaia 24.000 €.k
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2eleznikova ulica 22a, stanovanje gt.30

V stanovanju je potrebno obnoviti

sanitarije, zamenjati stensko keramiko v

kuhinji, obnoviti in/ali delno zamenjati

finalne tlake ter izvesti vsa slikopleskarska

de la. Zamenjali bomo vso notranje

stavbno pohiltvo in nadomestili notranja

senEila na oknih. Predvideva se zamenjava

dveh grelnih teles ter manjia elektriearska

dela, ki vkljueujejo zamenjavo stikal in

vtitnic, zamenjavo elektro-omarice in

meritve elektroinltalacij.

Ocenjena vrednost del zna§a 26.000 €.

Preiihova ulica 7, Maribor, stanovanje gt.5

Stanovanje je potrebno delne obnove.

Zamenjali bomo vhodna vrata, obnovili

obstojeee parkete, zamenjali keramiko v

kuhinji in izvedli slikopleskarska dela. V

sklopu obnove bomo zamenjali sanitarno

opremo ter izvedli manj ga elektriiarska

dela, ki vkljutujejo zamenjavo stikal in

vtienic, zamenjavo elektro-omarice in

meritve elektroinitalacij. Ocenjena

vrednost del zna ia 9.000 €.

V na6rtu za leto 2024 smo predvideli tudi manj ia investicijska dela na drugih stanovanjskih

objektih, ki so v 100 % ali delni lasti JMSS Maribor.

V letu 2024 naertujemo tudi pregled stanja in uporabe okvirno 500 zasedenih stanovanj.
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4.2.1.2 Investicijska oprema in informatika

Za investicijsko opremo in informatiko naertujemo v letu 2024 sredstva v vigini 130.000 €.

V letu 2024 na6rtujemo nakup dokumentnega sistema z vsemi potrebni integracijami z

zalednimi programi. Ocenjena vrednost investicije znaga 80.000 €. JMSS Maribor postopoma

prehaja v brezpapirno poslovanje in v sled temu je potrebno ustrezno posodobljati IT

infrastrukturo, digitalne kompetence zaposlenih in skrbeti za optimizacijo procesov v sklopu

digitalizacije poslovanja.

Na podroeju informatike se bodo izvajala redna notranja usposabljanja, predvsem na

pod roO u :

• nadaljnjega usposabljanja na novih razvojnih relitvah v okviru novega informacijskega

sisterna,

• informacijske varnosti,

• optimizacije lastnih delovnih procesov.

Preostala sredstva v viiini 45.000 € so namenjena za nakup ra6unalni ike, pisarni ike in

stanovanjske opreme.

4.2.1.3 Investicijsko vzdrievanje stanovanj v lasti ustanoviteljicJMSS Maribor

V Poslovno finaninem naertu je v toeki »4.1.2.2.2« navedeno, da JMSS Maribor opravlja

vzdr2evalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in

pripadajoeimi zemljiiei, ki so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje.

Na tej postavki naertujemo sredstva v viiini 30.000 €. Navedena sredstva bodo v celoti

povrnjena s strani ob6in ustanoviteljic, kar je opredeljeno v toeki »3.3 Transferni prihodki«.

4.2.1.4 Investicijsko vzdrievanje stanovanj v lasti MOM

V Poslovno finan6nem naertu je v toeki »4.1.2.2.3« navedeno, da JMSS Maribor opravlja

vzdr2evalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami in

pripadajoeimi zemlji iCI, ki so bila JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM.
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Za investicijsko vzdr2evanje stanovanj v lasti MOM naertujemo porabo v viiini 40.000 €.

Navedena sredstva bodo v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno v totki

»3.3 Transferni prihodki«.

4.2.2 Program obnove objektov - prenove in izboljiave stanovanj

V letu 2024 bomo za program obnove objektov, prenove in izboljiave stanovanj, ki so v lasti

JMSS Maribor, namenili 511.000 €.

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

Celovita energetska sanacija za objekte v 100 %

lasti JMSS Maribor na naslovih Engelsova ulica 42,

44, 46, 48, 50 in 52 je bila zaklju6ena leta 2020. Za

projekt so bila zagotovljena sofinancerska

sredstva Evropskega kohezijskega sklada in

Republike Slovenije. V roku 5 let po zakljueku

operacije mora JMSS Maribor letno pisno poroeati o zahtevanih kazalnikih Ministrstvu za

infrastrukturo. Poroea se o itevilu gospodinjstev, ki se jim je izboljgal razred energijske porabe

in o dejanskem prihranku energije na stavbo, ki znaga min. 30 kWh/m2. Za pridobitev podatkov

s strani dobaviteljev in za izdelavo letnih poroeil smo predvideli sredstva v viiini 1.000 €.

4.2.2.2 Menjava stavbnega pohiitva na razliEnih lokacijah

Zamenjava stavbnega pohigtva v najemniikih stanovanjih vkljutuje zamenjavo oken,

balkonskih vrat in/ali samo zamenjavo vhodnih vrat. V kolikor bomo za zamenjavo stavbnega

pohigtva za doloeene lokacije potrebovali predhodno soglasje Zavoda za varstvo kulturne

dedildine, bomo le - to tudi pridobili.

V letu 2024 naertujemo zamenjavo starega stavbnega pohiltva (okna) z novim, energetsko

varenejgim in modernejlim stavbnim pohiltvom v okvirno 100 stanovanjih. Od tega je

naertovana zamenjava stavbnega pohiitva na celotnem objektu na naslovu Dogogka cesta 79,
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79a, 79b in 79c, kjer imamo skupaj 52 najemniikih stanovanj. Hkrati na6rtujemo zamenjavo

dotrajanih oken na celotnem objektu Mlinska ulica 34, ki je tudi v 100 % lasti JMSS Mlaribor.

Za vgradnjo in zamenjavo stavbnega pohigtva so predvidena sredstva v viiini 440.000 €.

4.2.2.3 Menjava peei za individualno ogrevanje na razli€nih lokacijah

Zamenjavo dotrajanih peei in naprav za individualno ogrevanje najemni:kih stanovanj

naertujemo v okvirno 15 stanovanjih.

Skupna predvidena ocenjena vrednost investicije s pripadajoEimi gradbeno-obrtniikimi in

in:talacijskimi deli za leto 2024 zna ia 70.000 €.

4.2.3 lzgradnja in nakup stanovanj, zemlji ge in poslovnih prostorov

Na tej postavki naertujemo sredstva v viiini 1.326.000 €.

4.2.3.1 Soseska wStudenci< (Rugka -KorenEanova)

Zemljigea s parc. it. 1362, 1363/1, 1364/1,

1364/2, 1364/5, 1364/6 in 1367, vse k.o. 660-

Studenci skupne povriine 3.712 m2 so v 100 %

lasti JMSS Maribor. JMSS Maribor ima v skladu

z Idejnim projektom (IDP) mo2nost zgraditi

stanovanjsko sosesko z okvirno 65 stanovanji,

skupne povriine 3.600 m2 ter pripadajo6imi

parkirnimi mesti v podzemni gara2i.

Obmoeje trenutno ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmoeje urbanisti6ne

zasnove mesta Maribor (MUV, it. 1/14). Za obmoeje pozidave je predvidena izdelava novega

OPPN. V letu 2024 smo predvideli sredstva v viiini 1.000 €.
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4.2.3.2 Vrbanska cesta 10, Maribor

V letu 2021 je JMSS Maribor izvedel menjavo

zemljiie z MOM, na podlagi katere je pridobil

stavbno zemlji gee s parc. it. 1303/1, k.o. 658

Korogka vrata, v izmeri 996 m2. Na tem zemlji iCu

se je v preteklosti nahajala stavba Mestne eetrti

Korogka vrata, ki je bila v nadzemnem delu

poruiena oziroma odstranjena. V podzemnem delu se na zemlji iCu nahaja zakloni iEe.

Skladno s pridobljeno idejno zasnovo naertujemo gradnjo okvirno 14 stanovanj za mlade in

mlade dru2ine. Pogoj za izvedbo investicije je potrebno sprejetje obeinskega prostorskega

naerta Mestne obeine Maribor.

Ob predpostavki sprejetja prostorskega na6rta naertujemo v letu 2024 pridobiti projektno in

investicijsko dokumentacijo ter oddati vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja.

Za navedene aktivnosti so naertovana sredstva v viiini 60.000 €.

V primeru hitrej ie easovnice bo JMSS pripravil Rebalans za leto 2024.

4.2.3.3 Dvofakova ulica 5 - 7, Maribor

JMSS Maribor na lokaciji Dvofakova ulica 5 - 7

naertuje gradnjo predvidoma 60 stanovanj za

mlade in mlade dru2ine. Najavnem natetaju je

ocenjevalna komisija za prvo nagrado izbrala

strokovno naj prime rn ej go arhitekturno

reiitev, katere zasnova sledi logiki robne

zazidave kareja z loeenimi vzdo12nimi objekti

ki je znaeilna za obmoEje med Dvofakovo ulico, Ulico Moia Pijade in Ljubljansko ulico. V tem

smislu je predvidena novogradnja deljena na dva objekta, ki oblikujeta Dodprt« zahodni vogal

z vmesnim prehodom v parkovno urejeno notranjost stanovanjskega obmo6ja. Vilinsko se

stanovanjski objekti dvigujejo od Verstovlkove ulice (P + 3) do najvigje predpisane viiine (P +

5) na urbanistieno izpostavljenem zahodnem kri2i96u.

thaI
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V letu 2024 so predvidene slede6e aktivnosti:

• pridobitev projektne in investicijske dokumentacije,

• oddaja vloge za izdajo gradbenega dovoljenja.

Za vse zgoraj navedene aktivnosti v letu 2024 naertujemo sredstva v viiini 500.000 €.

V primeru hitrejie Easovnice bo JMSS Maribor pripravil Rebalans za leto 2024.

Trenutni najemnik objekta DvoFakova ulica 5, Maribor, je ZD dr. Adolfa Drolca Maribor.

Upogtevaje easovnico izgradnje javnih najemnih stanovanj na tej lokaciji in izgradnje

Zdravstvene postaje Magdalena, naertujemo podaljianje najemne pogodbe z ZD dr. Adolfa

Drolca Maribor do dne 31.8.2024.

4.2.3.4 Nakup stanovanj, zemljigE in poslovnih prostorov (vkljutno z menjavo)

Naertujemo nakupe 2 stanovanj, v 2 ob6inah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 1

stanovanje v Ob6ini Duplek in 1 stanovanje v Ob6ini RaCe - Fram. Za nakup 2 stanovanj imamo

v letu 2024 predvidena sredstva v vigini 270.000 €, okvirno 135.000 € za posamezno

stanovanje.

Nadalje na6rtujemo 2 menjavi nepremienin z MOM, in sicer:

• Menjavo stavbe in zemlji iea v lasti JMSS Maribor: zemlji iee v Kamnici s parc. it.: 16/3 (na

zemlji iCu je stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica), 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636

Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m2; iz naslova te menjave JMSS Maribor naertuje prihodke

v okvirni vigini 360.000 €.

• Menjavo stanovanja na Avtomobilski ulici 25, Maribor (azil za 2ivali), del stavbe I, stavba

5170, k.o. 680 Tezno, v izmeri 69,70 m2; iz naslova te menjave JMSS Maribor naertuje

prihodke v okvirni viiini 120.000 €.

Na podlagi menjav bo JMSS Maribor pridobil razpolo21jive nepremiinine v lasti MOM

(opomba: 26. elen ZSPDSLS-1 doloea, da se v naert pridobivanja nepremienega premo2enja ne

vkljueijo nepremienine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe).
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lz naslova menjav JMSS Maribor naertuje odhodke v okvirni vigini 480.000 €. Naertovani

menjavi z MOM sta podrobneje opisani v Letnem na6rtu ravnanja s stvarnim premo2enjem

2024

Skladno z Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem 2024 naertujemo nakupe

nepremienin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom in izkazanimi potrebami ali

s prejetimi vlogami med letom v okvirni vigini 15.000 €.

Upoltevaje zgoraj navedeno se za nakup nepremienin (vkljueno z menjavami) naertujejo
sredstva v viiini 765.000 €
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5 RAeUN FINANeNIHTERJATEVIN NALO2B

V raeunu finanenih terjatev in nalo2b v letu 2024 naertujemo 200 € iz naslova nepla6anih

obroenih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu (SZ) iz leta 1991.

6 RAeUN FINANCIRANJA

V raeunu financiranja za leto 2024 prikazujemo odplaEilo dolga najetih posojil (glavnice) v viiini

550.000 €. Plaeila obresti so posebej opredeljena v poglavju »4.1.3«.

6.1 Zadolievanje

JMSS Maribor v letu 2024 ne na6rtuje novega zado12evanja.

JMSS Maribor ima najeta 3 posojila. Prvo posojilo je najeto pri BKS Bank AG z namenom

refinanciranja kreditov v letu 2019. Drugo posojilo je najeto pri SKB banki d. d. z namenom

nakupa zemlji iea na naslovu DvoFakova 5-7 v Mariboru. Tretje posojilo je najeto z namenom

nakupa zernlji iea na Puhovi ulici v Mariboru pri Intesa Sanpaolo bank d.d.

6.2 Odplaeila dolga

Za odplaeila glavnice na6rtujemo v letu 2024 sredstva v vigini 550.000 €:

• za vraeilo glavnic najetega posojila pri BKS bank AG sredstva v viiini 396.000 €,

• za vraeilo glavnic najetega posojila pri SKB Banki d.d. sredstva v viiini 80.000 € ter

• za vraeilo glavnic najetega posojila pri Intesa Sanpaolo banki d.d. sredstva v viiini

74.000 €.

Plaeila obresti so posebej opredeljena v poglavju »4.1.3«.
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6.2.1 Odplaeila dolga za najete kredite

Pregled najetih kreditov na dan 1.10.2023:

Datum/doba
najetja posojila

16.12.2019
7 let

BKS BANK
28.10.2020

10 let
SKB BANKA

27.10.2021
15 let

INTESA SAN PAOLO
BANK

Namen najetja
kredita

Refinanciranje
obstojeei h
kredito v
Gradnja

stanovanj -
Dvofa kova 5-7

Naku p
stavbnega
zemljigea

Puhova ulica
Maribor

Viiina
kredita

2.600.000

Dolg za
poplatilo na

dan
1.10.2023

Povpreena
meseEna

glavnica v
letu 2023

PovpreEne
meseEne
obresti v
letu 2023

Obrestna
mera V %

1.245.484 29.705 4.691
6m

EURIBOR +
1,20

Fiksna
1,25/letno

792.650 561.460 6.605 626

1.100.000 971.667 6.111
113 o,;!/i=:no

SKUPAJ 4.492.650 2.778.611 42.421 6.090

V letu 2024 bomo potrebovali okvirno 550.000 € za odplaeilo glavnic dolga (v toeki »6.2« so

posebej opredeljene le glavnice) ter okvirno 76.000 € za odplaeilo obresti od dolga (obresti so

posebej opredeljene v toeki »4.1.3«), kar skupaj znaia okvirno 626.000 €.

JMISS Maribor se tahko zado12i do vigine 50 % vrednosti namenskega premo2enja. Vrednost

namenskega premo2enja na dan 31.12.2022 (bilanca stanja) je znagala 79.921.359 €. Na dan

1.10.2023 je JMSS Mlaribor zado12en v vigini 2.778.611 €.

7 PRERAZPOREJANJE PRAVIC PORABE

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s tem Poslovno finan6nim naertom pooblageena, da

zaradi pro2nosti izvrlevanja finanenega naerta JMSS Maribor odloea o prerazporeditvah

sredstev znotraj bilance prihodkov v viiini najvee 10 % na6rtovanih prihodkov in znotraj

bilance odhodkov v vigini najve6 10 % naertovanih odhodkov JMSS Maribor.

O izvrlenih prerazporeditvah se poroea na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob

morebitnem rebalansu finanenega na6rta in v poroeilih o realizaciji finanenega naerta.
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8 KADROVSKI NAeRT ZA LETI 2024 IN 2025

Zakon o javnih uslu2bencih (Uradni list RS, it. 63/07 - UPB3, 65/08 in 195/20) v 42. 61enu

doloEa, da organi sklepajo delovna razmerja in upravljajo kadrovske vire vskladu s kadrovskimi

naerti. S kadrovskim naertom se prika2e dejansko stanje zaposlenosti in naertovane

spremembe v itevilu javnih uslu2bencev za obdobje dveh Iet.

Kadrovski naert po notranjih organizacijskih enotah:

St. delovnih

rnest po
sisternizaciji
31.12.2023

Predviden o Predvideno
it . it .

zaposlenih zaposlenih
31.12.2024 31.12.2025

Sektor/sluiba St. zaposlenih
31.12.2022

Predvideno it. zaposlenih
31.12.2023

VODSTVO 2 1 1 1 1

SEKTOR ZA SPLO5NE
ZADEVE IN

INFORM ATI KO

6

(1 doloeen eas nadomegeanja
porodnigke,

1 dolo6en eas zaradi
poveeanega obsega dela)

7 5 6 6

SEKTOR ZA
PREMO2ENJSKO
PRAVNE ZADEVE

8
(1 krajgi delovn

eas zaradi
invalidnosti )

9
8

(1 krajii delovni eas zaradi
materinstva)

9 9

SEKTOR ZA
INVESTICIJE IN
VZDR2EVAN JE

8 7

7

(1 doloeen eas nadomeieanja
porodnigke)

7 7

SEKTOR ZA FINANCE
IN RACUNovoDSTvo

9
(1 doloeen eas
nadomegeanj a

bolni ike)

9 8 9 9

30

(1 krajii delovni
Cas zaradi

invalidnosti,
1 doloeen eas
nadomeieanj a

bolni ike)

30

(2 doloeen eas nadomeleanja
porodnigke,

1 krajgi delovni das zaradi
rnaterlnstva,

1 doloeen eas zaradi

poveeanega obsega dela)

SKUPAI 35 32 32
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Kadrovski naert po tarifnih razredih delovnih mest:

St. delovnih
mest po

sistemizaciji
31.12.2023

Predvideno
:tevilo

zaposlenih
31.12.2023

Predvideno Predvideno
:tevilo itevilo

zaposlenih zaposlenih
31.12.2024 31.12.2025

Delovno mesto St. zaposlenih
31.12.2022

TARIFNI RAZRED 1 0 0 0 0 0

TARIFNI RAZRED ll 1

0

0

0

2

6

1 1 1

0

0

0

1

5

1

0

0

0

1

5

TARIFNI RAZRED III 0 0

TARIFNI RAZRED IV 0 0

TARIFNI RAZRED V 1 0

TARIFNI RAZRED Vl
1

(1 kraj5i delovni Eas
zaradi invalidnosti)

1

(1 doloeen eas
nadome5eanja porodni ike)

TARIFNI RAZRED VI1/1 5 5

23

(1 doloeen eas
nadome5eanja porodni5ke,
1 kraj ii delovni eas zaradi

rnaterinstva,
1 doloeen eas zaradi

poveeanega obsega dela)

22

(1 doloeen eas
nadomegeanj a

bolniike)

TARIFNI RAZRED VI1/2 26 25 25

TARIFNI RAZRED VIII 0

0

0 0 0

0

0

0TARIFNI RAZRED IX 0 0

30

(1 kraj ii delovni eas
zaradi invalidnosti,

1 doloeen eas
nadomeieanj a

bolni ike)

30

(2 doloeen eas
nadomeleanja porodni ike,
1 kraj5i delovni eas zaradi

materinstva,
1 doloeen eas zaradi

poveeanega obsega dela)

SKUPAJ 34 32 32
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Pregled novih zaposlitev v letu 2023:

Datum Sektor in sluiba Delovno mesto Opis spremembe

1.1.2023 Sektor za premo2enjsko pravne zadeve, Viiji svetovalec podroEja ll
Slu2ba za stanovanjske zadeve (VI1/2)

Nadomestna zaposlitev za
nedoloeen eas po odpoved

javnega usluibenca

1.2.2023 -
31.5.2023

Sektor za sploine zadeve in informatiko,
Splogna sluiba

Viiji svetoval ec za
stanovanjske zadeve Il -

pripravnik (VI1/2)

Zaposlitev za doloeen eas trajanja
pripravnigtva po PFN 2023*

24.3.2023 -
23.3.2024

Sektor za sploine zadeve in informati ko, Viiji svetovalec za
Splo§na sluiba stanovanjske zadeve II (VI1/2)

Zaposlitev za doloeen eas zarad
poveeanega obsega dela po

odpovedi javnega usluibenca

20.4.2023 Sektor za investicije in vzdrievanje,
Slu2ba za vzdr2evanje

Nadomestna zaposlitev za
Viiji svetoval ec za nedoloeen eas po izteku pogodbe

stanovanjske zadeve II (VI1/2) a zaposlitvi za doloeen eas
drugemu javnem u usluZbencu

8.5.2023 Sektor za finance in raeunovodstvo, Vigji svetovalec za
SluZba za obraeun in izterjavo najemnin stanovanjske zadeve II (VI1/2)

Nadomestna zaposlitev za
nedoloeen eas po prenehanju

delovnega razmerja zaradi
upokojitve

1.6.2023 -
30.9.2023

Sektor za investicije in vzdr2evanje
Sluiba za vzdr2evanje

Vi5ji svetoval ec za
stanovanjske zadeve Il -

prtpravnik (VI1/2)

Prerazporeditev pripravni ka iz
Sektorja za splolne zadeve in

informatiko za doloeen eas

trajanja pripravniitva

12.6.2023 - Sektor za splolne zadeve in informatiko, Vigji strokovni sodelavec za
31.10.2024 Sploina slu2ba stanovanjske zadeve (VI)

Zaposlitev za doloeen eas
nadomegeanja porodni ike

1.10.2023 -
31.8.2024

Sektor za investicije in vzdr2evanje
Sluiba za vzdr2evanje

Vigji svetoval ec za
stanovanjske zadeve II (VI1/2)

Zaposlitev za doloeen eas
nadomegeanja porodnigke

* zaposlitev I javnega usluibenca od 2 naertovanih po PFN 2023

Obrazloiitev predvidenega itevila zaposlenih na dan 31.12.2024 in 31.12.2025:

V letu 2024 se predvideva nova zaposlitev 2 javnih uslu2bencev, in sicer:

• I javnega uslu2benca v Sektorju za premo2enjsko pravne zadeve, VII. tarifni razred,

pravne, upravne, ekonomske, poslovne ali socialno varstvene smeri;
• 1 javnega uslu2benca v Sektorju za finance in ra6unovodstvo, VII. tarifni razred,

ekonomske ali poslovne smeri.

Ob tem se naertuje sprememba delovnega razmerja iz doloeenega v nedoloeen eas za 3 javne

uslu2bence, in sicer:

• ljavnega uslu2benca v Sektorju za investicije in vzdr2evanje, VII. tarifni razred, gradbene,

tehni ike, poslovne, upravne ali druge dru2boslovne smeri;
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• 2 javnih usluibencev v Sektorju za sploine zadeve in informatiko, VI. In VII. tarifni razred,

ekonomske, poslovne, pravne, upravne ali tehnigke smeri.

Upokojitev v Sektorju za investicije in vzdr2evanje bomo nadomestili v letu 2024 z novo

zaposlitvijo ie zaposlenega javnega uslu2benca za dolo6en eas v nedoloeen eas.

V Sektorju za splogne zadeve in informatiko za potrebe sprejemne pisarne in uvedbe novega

dokumentarnega sistema naertujemo zaposlitev za nedoloeen eas 2 javnih uslu2bencev, ki sta

sedaj zaposlena za dolo6en Eas.

V letu 2023 so bile izvedene upokojitve 3 javnih usluibencev (v Sektorju za finance in

raeunovodstvo, Sektorju za premo2enjsko pravne zadeve ter Sektorju za investicije in

vzdr2evanje), pri eemer je bila nadornestna zaposlitev izvedena zgolj v Sektorju za finance in

raeunovodstvo.

Upokojitev v Sektorju za premo2enjsko pravne zadeve bomo nadomestili z novo zaposlitvijo

Ie, Ee dela ne bo mogoee opraviti s preostalim !tevilom zaposlenih.

V Sektorju za finance in raeunovodstvo iz razloga upravljanja z vetstanovanjskimi stavbami v

100 % lasti JMSS Maribor naertujemo zaposlitev I javnega uslu2benca.

V primeru daljie odsotnosti javnega uslu2benca ali sprostitve delovnega mesta bomo izvedli

nadomestno zaposlitev pod pogojem, da dela ni mogoee opraviti s preostalim gtevilom javnih

uslu2bencev.

V sodelovanju z mariborskimi srednjimi !olami in fakultetami bo JMSS Maribor omogoeil

opravljanje obvezne prakse najvee trem dijakom ali itudentom, pri eemerJMSS Maribor pla6a

malico in prevozne stroike ter nagrado za opravljanje obvezne prakse.

V poletnih mesecih bo JMSS Maribor po potrebi naroeil opravljanje !tudentskega dela.

JMSS Maribor bo skladno z veljavno zakonodajo poroeal o stanju gtevila zaposlenih v

Informacijski sistem za posredovanje in analizo podatkov o pla6ah, drugih izplaeilih in !tevilu

zaposlenih v javnem sektorju (ISPAP), ki je vzpostavljen pri Agenciji Republike Slovenije za

javnopravne evidence in storitve (AJPES).
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9 RAZVOJNE USIVIERITVE JMSS MARIBOR

Pri regevanju stanovanjskih problemov prosilcev ie vrsto let ugotavljamo, da povpraievanje

PO stanovanjih presega ponudbo najemnih stanovanj. Spreminja se tudi struktura prosilcev,

saj se mednje uvri6a vedno vee materialno ogro2enih oseb, mnogi od njih so samske osebe ali

2ivijo v enostarlevskih dru2inah. Tako je na neprofitnih razpisih lestvica A (sem se uvrleajo

prosilci, ki glede na socialne razmere niso zavezani za plaeilo varlCine) bistveno daljia od

lestvice B (sem se uvr16ajo prosilci, ki so glede na prihodke zavezani za plaeilo varlCine).

Upogtevaje ge podatke StatistiEnega urada RS zakljueujemo, da bo v prihodnosti potrebno

zagotavljati predvsem manjia funkcionalna stanovanja za enostarlevske dru2ine, mlade,

starostnike in samske.

SZ-1 opredeljuje naein zaeasnega relevanja stanovanjskih potreb socialno ogro2enih oseb z

zagotovitvijo zaeasnih bivalnih enot. Do sedaj sta bila v zaeasne bivalne enote v objektu V

borovju 7, Maribor, namegeena po dva najemnika, tako da so kapacitete zadogEale potrebam.

Ker pa je bila zaradi poveeanega gtevila konfliktov zaradi sobivanja dveh najemnikov v eni

zaeasni bivalni enoti v sprejeta odloeitev, da se v posamezno za6asno bivalno enoto name:Ca

zgolj en najemnik, bi po trenutnih ocenah potrebovali vsaj ge 20 za6asnih bivalnih enot.

JMSS Mlaribor bo v prihodnjih letih posebno pozornost namenil relevanju stanovanjskega

problema mladih in mladih dru2in.

9.1 Potrebe pojavnih najemnih stanovanjih

Potrebe po javnih najemnih stanovanjih so doloeene na podlagi prijav prosilcev za oddajo

stanovanj v najem (predvsem prijav na neprofitni razpis, razpis za mlade in mlade dru2ine ter

prijav za oskrbovana stanovanja v najem) ter na osnovi ocene potreb po tovrstnih stanovanjih

v posameznih obeinah, upoltevaje tudi odstope od dodeljenih stanovanj v najem.

Analiza potreb po vrstah javnih najemnih stanovanj je razvidna iz toeke 2 »Stanovanjski

program« tega poslovno finan6nega na6rta. lz navedene analize izhaja, da potrebe bistveno

presegajo trenutno ponudbo po javnih najemnih stanovanjih. Predvsem primanjkuje

stanovanj v MOM, in sicer je ie posebej viden primanjkljaj neprofitnih stanovanja za prosilce
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na listi A (ki glede na socialne razmere niso zavezani za plaeilo varlline) in oskrbovanih

stanovanj za starej§e.

Ob upoltevanju !tevila prijav prosilcev na neprofitne razpise in njihove odstope od dodeljenih

stanovanj, kakor tudi dele2e obein ustanoviteljic v namenskem premo2enju sklada in lego

stanovanj po obeinah ustanoviteljicah, JMSS Maribor v tem trenutku potrebuje okvirno 300

javnih najemnih stanovanj, do leta 2026 pa ie okvirno 300, skupaj tako 600 javnih najemnih

stanovanj do leta 2026.

Z ie izvedenim projektom SSRS pod Pekrsko gorco, vkljueno z oskrbovanimi stanovanji - 400

stanovanj in projektom JMSS Maribor za mlade in mlade dru2ine -okvirno 60 stanovanj, bomo

v naslednjih treh letih zagotovili relitev najnujnejiih stanovanjskih problemov.

9.2 Razvojni naert

V nadaljevanju so podrobneje predstavljeni tekoei in mo2ni projekti za prihodnje obdobje. O

izvajanju posameznih faz projektov se bo odloealo v naslednjih poslovno finan6nih na6rtih

glede na razpolo21jiva finanena sredstva sklada.

9.2.1 DvoFakova ulica 5 - 7

F
-=B

78

A O &

JMSS Maribor je v letu 2022 zakljueil

javni nateeaj za izbiro strokovno

najprimernejie reiitve prostorskih

u reditev in objektov. OPPN za obmoeje

gradnje je bil potrjen na seji MS MOM

25.5.2023. Pogodbe za izdelavo

projektne dokumentacije bo podpisana

najkasneje v novembru 2023.

V letu 2024 je predvidena:

• pridobitev projektne in investicijske dokumentacije,

• oddaja vloge za izdajo gradbenega dovoljenja.
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V letu 2025 - 2026 je predvideno:

• izvedbajavnega naroEila za izbor izvajalca gradbeno obrtnilkih deI,

• podpisgradbene pogodbe z izbranim izvajalcem gradbeno-obrtnilkih deI,

• izvedbagradbeno-obrtnilkih deI,

• prevzem in predaja objekta vuporabo.

Vrbanska cesta 10

V letu 2021 je JMSS Maribor izvedel

menjavo zemlji ie z MOM, na podlagi

katere je pridobil stavbno zemlji iee s

parc. it. 1303/1, k.o. 658 Korolka vrata,

v izmeri 996 m2. Na tem zemljiieu se je v

preteklosti nahajala stavba Mestne eetrti

Korogka vrata, ki je bila v nadzemnem

delu porugena oziroma odstranjena. V

podzemnem delu se nahaja zaklonigee.

JMSS Maribor naertuje gradnjo okvirno 14 stanovanj za mlade in mlade dru2ine.

Predhodno je potrebna sprememba obeinskega prostorskega naerta mestne ob6ine Maribor,

ki bo omogoeala gradnjo veestanovanjskega objekta.

V letu 2024 je predvidena izdelava projektne dokumentacije, pridobitevvseh soglasij in oddaja

vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja. V naslednjem letu pa izvedba javnega naroeila za

izvedbo deI, izbira izvajalca in prieetek gradnje. Po predvideni Easovnici bi se naj objekt predal

v uporabo leta 2025.

9.2.3 Puhova ulica

JMSS Maribor je konec leta 2021 kupil stavbno zemlji iee na Pobre2ju, ob Puhovi ulici. Gre za

zemljiiee s parc. it. 705/11, 705/34, 705/44, 705/45, vse k.o. 681 Pobre2je, v skupni velikosti

36.993 m2. Kupnina je znaiala 1.489.800 € oziroma okvirno 40 € na m2. Z nakupom zemljigea

je JMSS Maribor zasledoval primarni cilj - zagotovitev stavbnih zemljiie za izgradnjo stanovanj.

Zemlji gee je predvideno za stanovanjsko gradnjo in druge centralne dejavnosti, namenjene

dru2beni infrastrukturi in bivanju.
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Na vzhodnem delu obmoeja je predvidena

izgradnja poslovno - stanovanjskega objekta

eta2nosti P+3 do najvee P+6 z dvema

eta2ama podzemnih gara2. Na manjiem delu

zemlji iea se nahajajo obstojeei poslovni

objekti, ki so zaradi starosti in dotrajanosti

primerni za rugenje. Okotica je komunalno

dobro opremljena. Dostop do zemlji iea je
urejen po lokalni asfaltirani cesti. V bli2ini so

stanovanjske soseske, trgovski centri in

poslovne stavbe ter zelene povrline, ki

prispevajo k atraktivnosti lokacije.

I

Na parcelah 705/11 in 705/34 velja Odlok o obeinskem podrobnem prostorskem naertu za del

prostorsko planske enote Po6 - S - del obmoeja severno od Puhove ulice na Pobre2ju (MUV,

it. 21/09), ki predvideva stanovanjsko-poslovno gradnjo (slika). Na parcelah 705/44 in 705/45,

ki sta po namenski rabi povrgina za centralne dejavnosti, pa velja Odlok o prostorskih

ureditvenih pogojih za obmoeje urbanistiene zasnove mesta Maribor (MUV, it. 1/14 - UPBI s

spremembami), ki investitorju nalaga izdelavo ob6inskega podrobnega prostorskega na6rta.

V neposredni bli2ini naertuje gradnjo SSRS, in sicer sosesko Novo Pobre2je ob Ulici Veljka

Vlahoviea z do 430 novimi najemnimi stanovanji. V sklopu stanovanjske soseske je predvidena

tudi umestitev dnevnega centra aktivnosti za starejie, prostor za mladinski center, krajevna

knji2nica, vrtec ter manj ii javni program ob Utici Veljka Vlahoviea. Koncept ureditve prometa

v naselju daje prednost stanovalcem in kolesarjem, ob Puhovi ulici bo organiziran manj gi trg.
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9.2.4 Studenci - Koreneanova ulica

Gre za zemljiiea s parc. it. 1362, 1363/1, 1364/1,

1364/2, 1364/5, 1364/6 in 1367, vse k.o. 660 -

Studenci, skupne povriine 3.712 m2, v 100 % lasti

JMSS Maribor. V skladu z Idejnim projektom (IDP)

ima JMSS Maribor mo2nost zgraditi stanovanjsko

sosesko s 65 stanovanji, skupne povrline 3.600 m2.

Za izgradnjo 3 stolpieev je predvideno iskanje

finanenih virov na lokalni, dr2avni in evropski ravni.

Ostale aktivnosti bodo opredeljene v poslovno

finan6nih naertih za naslednja leta. Za predvideno

obmoeje pozidave bo potrebna izdelava OPPN.

fIX;:JIll # t\;

I! + P F• \ g• O• n

9.2.5 Tezno

Zemljigee ob Ulici heroja Nandeta - po

prostorskih ureditvenih pogojih je za to

obmoeje mo2na gradnja veestanovanjskih stavb

(vila bloki, stoIpiei, lamelni bloki).

JMISS Maribor je v letu 2021 zamenjal del

zemlji iea v velikosti 6.144 m2 ( parcelna it.

354/6, k.o. Tezno) z MOM, ki izkazuje potrebe

po izgradnji doma starostnikov.

Zemljii6e v velikosti 3.445 m2 (parc. it. 354/5 in

354/7, k.o. Tezno) bo namenjeno za bodoee

investicije JMSS Maribor za gradnjo stanovanj,

najverjetneje oskrbovanih stanovanj.
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9.3 Energetske sanacije objektov

JMSS Maribor ima v 100 % lasti vee objektov, ki so primerni za izvedbo energetskih sanacij.

Glede sanacije teh objektov se bo JMSS Mlaribor v prihodnosti opredeljeval v poslovno

finanenih naertih, in sicerglede na razpolo21jiva finanena sredstva, pogoje razpisov in mo2nosti

pridobivanja nepovratnih sredstev.

Dogogka cesta 73, 75, 77, 79, 79A, 79B, 79C, Maribor

Letnik gradnje 1996, skupno 94

stanovanj, ocenjena vrednost sanacije

1.300.000 €.

Skladno z na6rtovanimi aktivnostmi se

bo sanacija izvajala postopoma po

letih. V letu 2023 bomo zamenjali vsa

dotrajana okna na objektih na naslovih

Dogoika cesta 73, 75 in 77, kjer se

nahaja skupaj 42 najemni:kih stanovanj. V letu 2024 naertujemo izvesti zamenjavo dotrajanih

oken tudi na drugem loeenem objektu na naslovih Dogoika cesta 79, 79A, 79B, 79C, kjer se

nahaja skupno 52 najemniikih stanovanj. V letu 2025 sledi zamenjava stavbnega pohiitva

vetrolovov na vseh vhodih na omenjeni lokaciji.

Ulica Veljka Vlahovi6a 23, 25, 27, 29, Maribor

Letnik gradnje 1999, skupno

stanovanj, ocenjena vrednost sanacije

1.000.000 €

V letu 2024 na6rtujemo sanacijo treh

povezovalnih hodnikov (gankov) med

objektoma Ulica Veljka Vlahovi6a 27 in

29. V nadaljevanju na6rtujemo pridobitev

strokovnih mnenj in analiz, ki nam bodo slu2ile kot podlaga za izvedbo in predviden obseg

potrebnih ostalih sanacijskih deI na objektu
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10 FINANeNI NAeRTJMSS MARIBOR ZA LETO 2024 - SPLO5NI DEL
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10.2 Namensko premoienje
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10.3 Premoienje v upravljanju s strani MOM in obein ustanoviteljicJMSS Maribor
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LETNI NAeRT RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM 2024

1 UVOD

Na6rt ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor je sestavljen na podlagi dolo6b Zakona

o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1, Uradni list RS,

it. 11/2018 in 79/2018 – v nadaljevanju zakon) in Uredbe o stvarnem premo2enju dr2ave in

samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, it. 31/2018 – v nadaljevanju uredba). Naert

ravnanja s stvarnim premo2enjem se predlo2i Nadzornemu svetu JMSS Maribor, ki predlaga

na6rt ravnanja s stvarnim premo2enjem JMISS Maribor v sprejem obeinskim svetom obein

ustanoviteljic JMSS Maribor. Upo:tevaje zakon in uredbo je naert ravnanja s stvarnim

premo2enjem razdeljen na naert ravnanja s premienim premo2enjem in na naert ravnanja z

nepremienim premo2enjem.

2 NAeRT RAVNANJA s PREMIeNIM PREMO2ENJEM

V skladu z zakonom in uredbo je naert sestavljen iz:

• natrta pridobivanja premienega premo2enja v posamieni vrednosti nad 10.000 € in

• na6rta razpolaganja (prodaje) s premienim premo2enjem v posamiini vrednosti nad

10.000 €.

Naert pridobivanja premienega premo2enja in na6rt razpolaganja s premi6nim premo2enjem

je skladno z zakonom potreben, ee premieno premo2enje v posamieni vrednosti presega

10.000 €. V letu 2024 JMISS Maribor na6rtuje nakupe v posami6ni vrednosti nad 10.000 €,

medtem ko prodaje premienega premo2enja nad vrednostjo 10.000 €, ne naertuje.

2.1 Naert pridobivanja premienega premoZenja

Predvideni nakupi premienega premo2enja v posamieni vrednosti nad 10.000 €:

• nakup dokumentnega sistema vokvirni viiini 80.000 €.

Upoltevaje zgoraj navedeno se za nakup premienega premo2enja naertujejo

vigini 80.000 €

sredstva v



LETNI NAeRT RAVNANJA s STVARNIM PREM02ENJEM 2024

3 NACRT RAVNANJAZNEPREMIeNIM PREMOiENJEM

Letni naert ravnanja z nepremienim premo2enjem JMSS Maribor je razdeljen na:

• naert pridobivanja nepremienega premo2enja za potrebe JMSS Maribor in

• naert razpolaganja (prodaje) z nepremienim premo2enjem, ki se nanala na na6rt

razpolaganja s stanovanji, stavbami s stavbnimi zemlji iCI in drugimi posameznimi deli

nepremi6nin v lasti JMSS Maribor.

Skupna orientacijska vrednost naerta ravnanja z nepremienim premo2enjem JMSS Maribor v

letu 2024 zna ia 1.660.000 €, od tega:

• pridobivanje nepremi6nega premo2enja: 765.000 € in

• razpolaganje z nepremienim premo2enjem: 895.000 € (iz naslova razpolaganja s

posameznimi deli stavb in stavbami 635.000 € in iz naslova razpolaganja z

zemlji iCI 260.000 €).

V primeru spremenjenih prostorskih potreb JMSS Maribor, ki jih ni bilo mogoee doloeiti ob

pripravi na6rta ravnanja z nepremienim premo2enjem JMSS Maribor, ali ob nepredvidenih

okolildinah na trgu, ki narekuje hiter odziv, se lahko sklenejo pravni posli, ki niso predvideni v

predmetnem naertu, vendar v skladu z zakonom za najvee 20 % skupne vrednosti na6rtovanih

poslov. Skupna orientacijska vrednost pravnih poslov nepremi6nega premo2enja, ki jih lahko

JMSS Maribor sklepa tako znaga 332.000 €, od tega 153.000 € iz naslova pridobivanja

nepremi6nega premo2enja in 179.000 € iz naslova razpolaganja z nepremienim premo2enjem.

Kot doloea zakon, je orientacijska vrednost, vrednost doloeena na podlagi lastne ocene, v

smislu Cim veejega pribli2ka dejanski vrednosti na trgu.

3.1 Naert pridobivanja nepremienega premoienja

V letu 2024 naertujemo nakup 2 stanovanj v 2 obeinah ustanoviteljicahJMSS Maribor, in sicer:

1 stanovanje v Obeini Duplek in 1 stanovanje v Obeini RaCe – Fram. Za nakup 2 stanovanj

imamo v letu 2024 predvidena sredstva v viiini 270.000 €, okvirno 135.000 € za

posarnezno stanovanje.

4



LETNI NAeRT RAVNANJA S STVARNIM PREM02ENJEM 2024

ertujemo 2 menjavi nepremienin z MOM, in sicer:

Menjavo stavbe in zemljii6a v lasti JMSS Maribor: zemlji iee v Kamnici s parc. it.: 16/3 (na

zemlji96u je stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica), 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica,

v skupni izmeri 3.461 m2; iz naslova te menjave JMSS Maribor naertuje prihodke v okvirni

viiini 360.000 €.

2. Menjavo stanovanja na Avtomobilski ulici 25, Maribor (azil za 2ivali), del stavbe 1, stavba

5170, k.o. 680 Tezno, v izmeri 69,70 m2; iz naslova te menjave JMSS Maribor naertuje

prihodke v okvirni vi§ini 120.000 €.

Na podlagi menjav bo JMSS Maribor pridobil razpolo2tjive nepremi6nine v lasti MOM.

(opomba: 26. elen ZSPDSLS-1 doloea, da se v naert pridobivanja nepremienega premo2enja ne

vkljueijo nepremienine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe).

lz naslova menjav JMSS Maribor v letu 2024 na6rtuje odhodke v okvirni viiini 480.000 €.

Nadalje naertujemo nakupe nepremienin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom

in izkazanimi potrebami ali s prejetimi vlogami med letom. V ta namen ocenjujemo odhodke

v okvirni vigini 15.000 €.

Upoitevaje vse zgoraj navedeno ocenjujemo realizacijo odhodkov iz nakupa nepremienin,

vkljueno z menjavami, v okvirni viiini 765.000 €.

3.2 Naert razpolaganja z nepremitnim premoienjem

Cilj razpolaganja z nepremienim premo2enjem je s prodajo dotrajanih nepremienin, katerih

obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti ve6stanovanjskega objekta

predvidena vega vlaganja vanj, zagotoviti finanena sredstva za obnovo preostalega

stanovanjskega fonda JMSS Maribor. Pri razpolaganju z nepremi6nim premoienjem bo JMSS

Maribor izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo in internimi pravnimi akti

najgospodarnejia, in sicer:

Javna draiba

Gre za metodo javne prodaje, pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s ponudnikom, ki

pristane na vnaprej razpisane pogoje in ponudi najviijo ceno. Besedilo javne draibe se objavi

5
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na spletni strani JMSS Maribor in na krajevno obiEajen naein (v skrajlani obliki v lokalnem

tiskanem easopisu, na spletnih oglasnikih) pri eemer med objavo razpisa ojavni dra2bi injavno

dra2bo ne sme prete6i manj kot 20 dni in ne vee kot 60 dni. Nepremienine, ki so predmetjavne

dra2be, predhodno oceni pooblaleeni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izklicno ceno na

javni dra2bi. Z najugodnejlim dra2iteljem se sklene pogodba v 15 dneh po koneani dra2bi

oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega

soglasja.

Javno zbiranje ponudb

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolo6en ali doloeljiv krog oseb naslovljeno vabilo k

dajanju ponudb za razpolaganje z dolo6enim nepremiEnim premo2enjem JMSS Maribor. Javno

zbiranje ponudb se objavi na spletni strani JMISS Maribor. Med objavo razpisa o javnem

zbiranju ponudb in odpiranju ponudb ne sme preteei manj kot 20 in ne veE kot 60 dni.

Nepremi6nine, ki so predmetjavnega zbiranja ponudb, predhodno oceni poobla16eni cenilec.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodiieno vrednost na javnem zbiranju ponudb. Po sprejemu

ponudb se s ponudniki lahko opravijo ge dodatna pogajanja, da se dose2e ugodnejga ponudba.

Z najugodnejgim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljeni izbiri

najugodnejlega ponudnika oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice ali

pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.

Neposredna pogodba

Nepremieno premo2enje se v skladu z veljavno zakonodajo lahko proda ali zamenja na podlagi

neposredne pogodbe, ee:

• se prodajajo solastnilki dele2i na nepremieninah, ki so manjgi ali enaki 50 %,

• se prodajajo solastnilki dele2i na zasedenih stanovanjih, ki jih zaseda solastnik,

• je posamezna ocenjena ali orientacijska vrednost nepremi6nine ni2ja od 20.000 €

• je pridobitelj pravna oseba javnega prava,

• gre za menjavo nepremi6nin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne zmanj ia in

da razlika vvrednosti med zamenjanimi nepremi6ninami ni veeja od 20 %, vendar najvee

80.000 € – izjemoma lahko razlika med zamenjanimi nepremi6ninami prese2e to

vrednost pod pogojem, da je ta razlika v korist dr2ave ali samoupravne lokalne skupnosti

6
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in se brezplaeno prenese v last dr2ave ali samoupravne lokalne skupnosti; kot osnova za

dolo6itev vednosti se upogteva vrednost dra2je nepremiEnine.

Namera o sklenitvi neposredne pogodbe se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo

namere in nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe mora preteti najmanj 20 dni.

Nepremi6nine, ki bodo predmet razpolaganja v letu 2024, so zavedene v naslednjih treh

poglavjih, in sicer kot: posamezni deli stavb, stavbe z zemlji iCI in zemljiiea. lz tega naslova

na6rtujemo prihodke v okvirni viiini 895.000 €, in sicer:

• z naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 635.000 € in

• iz naslova razpolaganja z zemljilCI 260.000 €.

Vse nepremienine, ki so predmet razpolaganja v letu 2024, se nahajajo na obmoeju MOM.

3.2.1 Posameznidelistavb

V spodnjih seznamih je nabor praznih in zasedenih posameznih delov stavb, predvidenih za

prodajo v letu 2024. Lastnik oziroma solastnik vseh nepremienin je JMSS Maribor. JMSS

Maribor bo pred odloeitvijo o prodaji posameznih nepremienin pregledal potrebe po finanenih

sredstvih .

Seznam praznih posameznih delov stavb – stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2024:

Zap. R. NasIov St. enon GTI;s;=az)

Leto
gradnje
objekta

ID znak
Vrednost Vrednost GURS

Lastniiki delei GURS (€) na m= {€)

AVTOMOBI LSKA ULICA

25+
1 1

2. KOR05KA CESTA ro 2
3. KOR05KA CESTA lr 1/4

4. KORO5KA CESTA 31 17/1

5. PREDILNl$KA ULICA 3 5

6. PREGUEVAULICA12** 16

7. 5ENTIUSKA crsTA 23 2

8. ULICAKNEZAKOCUA 16 12

ULICA POHORSKEGA
9. S 82,50 1961 660-1637-1 53,10 % 53.133

BATAUON A 34* *

10. VOLODJ EVA UU CA 19 4 39,20 1936 680-1564-4 do celote (1/1) 29.658

SKU PN 469.002

* Stanovanje je predvideno za menjavo. Menjava je podrobneje opisana v toeki »3.IK tega letnega naerta.
** Prodaja po predhodni ureditvi zemljiikoknji2nega stanja

69,70

70,50

58,30

41,60

77, 10

40,30

78,50

70,70

2009 680-5170-1 do celote (1/1)

657-2523-2 do celote (1/1)

657-2378-4 do celote (1/1)

658-157-17 do celote (1/1)

655-501-5 do celote (1/1)

659-3062-17 do celote (1/1)

638-316-2 do celote (1/1)

657-2148-12 do celote (1/1)

72.454 1.040

1803

1890

1899

1980

1938

1907

1900

61.097

46.040

30.895

57.942

19.662

36.231

61.890

867

790

743

752

488

462

875

644

757

7
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Seznam zasedenih posameznih delov stavb - stanovanj, predvidenih za prodajo v letu 2024:

Zap it. Naslov 5t. enon GTI;s(1=)

Leto

gradnje
objekta

1896

1880

1890

1803

1890

1800

1800

1892

IDznak Lastni:ki delei
Vrednost Vrednost GURS
GURS (€) na mz (C)

1

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

GREGORCICEVA ULICA 8

KOR05KA CESTA 5

KORO5KA CESTA 7

KOR05KA CESTA ro

KOROSKA CESTA rr

KOR05KA CESTA 18

KOR05KA CESTA 24

PARTIZANSKA CESTA 19

SKU PAI

8

3

4

5

2

6

101

4

62,50

48,3

204,60

78,70

52,80

86,30

84,SO

69,7

657-1246-17

657-2046-3

657-2524-4

657-2523-5

657-2378-2

657-2522-12

657-2520-101

657-1342-5

do celote (1/1)

do celote (1/1)

61,5 %

do celote (1/1)

do celote (1/1)

do celote (1/1)

do celote (1/1)

do celote (1/1)

67.321

31.970

132.514

68.884

43.633

72.452

70.344

72.291

559.409

1.077

662

648

875

826

840

832

1.037

3.2.2 Stavbe z zemljiiEI

V spodnjem seznamu je nabor stavb z zemlji iCI, predvidenih za prodajo v letu 2024. Lastnik

oziroma solastnik vseh nepremi6nin je JMSS Maribor. JMSS Maribor bo pred odloeitvijo o

prodaji posameznih nepremi6nin pregledal potrebe po finanenih sredstvih.

Seznam praznih stavb s stavbnim zemljilCem za prodajo v letu 2024:

Zap. it. Naslov
itTv:La IDznak IDs:azvTea GPS::iFr:2) LeTbf: Ianje Laaniiki delei

Vrednost Vrednost GURS
GURS (€) na m2 (€)

1. NASIPNAULICA43 1518 6811518 :::;

165/1 IEE}1 4

ii:? 6:; iii? 2517

496

120

570
210

168

123

1900 do celote (1/1) 54.306 109

2,

3,

4

5

OB DRAVI I 1922

1865

1915

1970

do celote (1/1) 8.599

815.041
2.300

99.116

72

1.430
11

590

1.487

OR02NOVA
ULICA 7

ULICA ROBERTA
KUKOVCA 38

VRBANSKA
CESTA IOI *

do celote (1/1)

1539 6781539 2108 do 10/16 od
celote

16/3 636 16/3 102 do celote (1/1) 182.920

SKUPAJ 1.162.282

* Stavba Vrbanska cesta 101, no parc. it. 16/3, je skupaj z zemlji iCI s parc. it.: 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636
Kamnica, predvidena za menjavo. Orientacijska vrednost stavbe (100.000 €) in zemljige (260.000 €) zna ia
360.000 €
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3.2.3 Zemljiiea

V spodnjem seznamu je nabor zemlji ie predvidenih za menjavo in prodajo v letu 2024. Lastnik

oziroma solastnik vseh nepremienin je JMSS Maribor. JMSS Maribor bo pred odloeitvijo o

prodaji posameznih nepremienin pregledal potrebe po finan6nih sredstvih.

Seznam zemlji ie za menjavo oziroma prodajo v letu 2024:

Zap.
it.

148

2 ++

Parcelna
!tevilka

5ifra in ime
katastrske obeine ID znak

Povr5ina
GURS (ma)

Orientacijska
vrednosti (€)

Last niiki
delei

Vrednost Vrsta
na ma (€) zemljiiea

M
16/16
886/4

1211

636 – Kamnica

659 – Tabor

636 16/2
636 16/16
636 886/4

659 1211

Bllglglg
8

269
260.000 do celote

(1/1)

do 1/3 od
celote

84

7

stavbno
zemljigee

stavbno
zemljiiee

963
7.078

(vednost GURS)

SKUPN 267.078

* Zemljigea s parc. it. 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, so skupaj z zemlji item, na katerem je stavba
Vrbanska cesta 101, Kamnica, predvidena za menjavo. Orientacijska vrednost stavbe {100.000 €) in zemlji§e
(260.000 €) znaga 360.000 €. Menjava zemlji5e je podnbneje opisana v toeki »3.1« tega letnega naerta.

** Zemljiiee je v solastnini z MOM (solastnica da 2/3 od celote), ki namera hkrati prodati svoj solastnilki dele2.


