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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA
Ustanoviteljicam Javnega medob¢inskega stanovanjskega sklada Maribor

Revidirali smo priloZene raunovodske izkaze Javnega medobd&inskega
stanovanjskega sklada Maribor, Grajski trg 1, Maribor, ki vkljucujejo bilanco
stanja na dan 31. decembra 2014, izkaz prihodkov in odhodkov, izkaz raduna
finan¢nih terjatev in naloZzb ter izkaz ra¢una financiranja s prilogami za tedaj konéano
leto ter povzetek bistvenih racunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne
informacije. Pregledali smo tudi poslovno poro¢ilo.

Odgovornost poslovodstva za ratunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo racunovodskih izkazov v skladu s Zakonom o
racunovodstvu ( Url. RS, 8t.23/1999, 30/2002-ZJF-C, 114/2006-ZUE) in z njim
povezanimi podzakonskimi predpisi in zakonodajo, ki opredeljuje delovanje javnega
sklada, ter za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva
potrebno, da omogoc¢i pripravo racunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno
napacne navedbe zaradi prevare ali napake.

Revizorjeva odgovornost

NaSa odgovornost je izraziti mnenje o teh radunovodskih izkazih na podlagi nase
revizije. Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Ti
standardi zahtevajo od nas izpolnjevanje eti¢nih zahtev ter na¢rtovanje in izvedbo
revizije za pridobitev sprejemljivega zagotovila, da racunovodski izkazi ne vsebujejo
pomembno napaéne navedbe.

Revizija vkljuuje izvajanje postopkov za pridobitev revizijskih dokazov o zneskih in
razkritjih v raCunovodskih izkazih. Izbrani postopki so odvisni od revizorjeve presoje
in vklju¢ujejo tudi ocenjevanje tveganj pomembno napaéne navedbe v raéunovodskih
izkazih zaradi prevare ali napake. Pri ocenjevanju teh tveganj preuéi revizor notranje
kontroliranje, povezano s pripravljanjem in postenim predstavljanjem radunovodskih
izkazov sklada, da bi dolocil okolis¢inam ustrezne revizijske postopke, ne pa, da bi
izrazil mnenje o uspesnosti notranjega kontroliranja sklada. Revizija vkljucuje tudi
ovrednotenje ustreznosti uporabljenih raunovodskih usmeritev in utemeljenosti
ratunovodskih ocen poslovodstva kot tudi ovrednotenje celotne predstavitve
ratunovodskih izkazov.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za nase
revizijsko mnenje.

Mnenje

Po naSem mnenju so raCunovodski izkazi s prilogami Javnega medobdinskega
stanovanjskega sklada Maribor za leto, kon¢ano 31. decembra 2014, v vseh
pomembnih pogledih pripravljeni v skladu z dolo¢bami Zakona o raéunovodstvu in z
njim povezanimi podzakonskimi predpisi ter z zakonodajo, ki opredeljuje delovanje
javnega sklada.




Porocilo o drugih zakonskih in regulativnih zadevah.

Zakon o javnih skladih (Ur.L. RS, §t. 77/2008) v tretjem odstavku 44. ¢lena doloda, da
mora letno poro¢ilo javnega sklada pregledati pooblaieni revizor in da mora
revizorjevo poro€ilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o skladnosti nalozb
premoZenja s 26. in 28. ¢lenom, skladnosti prevzetih obveznosti in zadolZevanja s 29.
in 37. ¢lenom ter v primeru javnega finanénega sklada tudi mnenje o oblikovanju
rezervacij za kreditna tveganja skladno s 36. &lenom in izpolnjevanju pravil o
obvladovanju kreditnih tveganj, kot je dologeno v &lenih od 33 do 35 omenjenega
zakona.

Po naSem mnenju so nalozbe premoZenja Javnega medobéinskega stanovanjskega
sklada Maribor na dan 31. 12. 2014 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in
28. ¢lenom Zakona o javnih skladih. V letu 2014 sklad ni izdajal porostev, prav tako
se ni dodatno zadolZeval. Celotna zadolZenost sklada ne presega omejitve, dolodene v
drugem odstavku 37. ¢lena Zakona o javnih skladih. V letu 2014 sklad ni odobraval
stanovanjskih posojilih zato tudi ni bil izpostavljen kreditnim tveganjem. V letu 2014
sklad ni podeljeval finan¢nih spodbud, na podlagi katerih bi nastale terjatve javnega
sklada oz. potencialne obveznosti javnega sklada iz izdanih porostev, zato ni potrebno
oblikovati rezervacije za kritje morebitnih izgub zaradi kreditnih tveganj v skladu s
36. ¢lenom Zakona o javnih skladih.

V skladu z zahtevo prvega odstavka 44. ¢lena Zakona o javnih skladih potrjujemo, da
so informacije v poslovnem poro¢ilu skladne s priloZenimi ratunovodskimi izkazi.

REVIDICOM revizijska druzba d.o.o.

® REVIGICOM
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Grizoldova ul. 5, 2000 Maribo:
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1 Uvod

Porocilo o delu Javnega medobéinskega stanovanjskega sklada Maribor (v nadaljevanju JMSS

Maribor) za leto 2014 je pregled realiziranih nalog skladno s Poslovno finanénim naértom

2014. Glede na Poslovno finanéni naért 2014 se ugotavlja finanéna realizacija zastavljenega

programa.

Pregled najpomembneijsih nalog, ki smo jih realizirali v letu 201 4:

Na podlagi javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, ki je bil
objavljen v decembru 2012, smo zaradi naknadno pridobljene razpolagalne pravice s
strani Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, kot tudi dodatnih
lastnih obnovljenih nezasedenih neprofitnih stanovanj, v letu 2014 nadaljevali z oddajo
neprofitnih stanovanj po predmetnem razpisu. Tako smo do dne 31.12.2014 v najem
oddali skupaj 76 neprofitnih stanovanj (od tega 48 stanovanj v letu 2013 in 28
stanovanj v letu 2014).

V mesecu septembru 2014 smo objavili razpis za dodelitev okvirno 50 spro3scenih
neprofitnih stanovanj v najem, pri éemer se bodo stanovanja oddajala glede na
razpolozljivo Stevilo obnovljenih stanovani.

Obijavili smo razpis za oddajo 39 neobnovljenih trznih stanovanj, ki so bila vsa
oddana.

Objavili smo tri razpise za oddajo skupaj 3 sluzbenih stanovanj, na katere se ni prijavil
noben prosilec (2 stanovaniji sta bili naknadno oddani kot trZzno oziroma neprofitno, 1
stanovanje pa je Se v postopku oddaje).

Objavili smo dva razpisa za oddajo skupaj 2 obnovljenih trznih stanovanj, od katerih
je bilo oddano 1 stanovanije, 1 stanovanje pa je bilo prekategorizirano v neprofitno
stanovanije in oddano na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor.

V najem smo oddali 1 oskrbovano stanovanije v lasti JMSS Maribor.

V letu 2014 ni bilo izdanih odlocb o izredni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem
v skladu z drugim odstavkom 29. élena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj
v najem (Uradni list RS, 3. 14/2004, 34/2004, 62/2006, 11/2009, 81/2011 in
47 /2014), temvel smo prosilcem dodelili zaéasne bivalne enote. Na podlagi sklepa
Komisije za preuditev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem in oddajo zadasnih bivalnih enot v najem smo 1
obstoje¢emu najemniku podalj$ali najemno pogodbo.

Na podlagi 88. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, $t. 69/2003, 57/2008

in 87/2011) in na podlagi sklepov Komisije za preulitev utemeljenosti vlog in



POROCILO O DELU 2014

oblikovanje predloga za izjemno dodelitev neprofitnih stanovanj v najem in oddajo
zacasnih bivalnih enot v najem smo na novo oddali 22 zadasnih bivalnih enot. Na
podlagi predloga omenjene komisije smo obstoje¢im 25 najemnikom na njihovo prosnjo
podalj3ali najemne pogodbe za najem zacasnih bivalnih enot.

® |z dotrajanih objektov smo ob poprejSnjem mnenju Sektorja za investicije in vzdrzevanje
v nadomestna stanovanja preselili 8 najemnikov, izvedli 2 medsebojni zamenjavi
stanovanj ter izvedli 21 preselitev najemnikov v prazna stanovanja zaradi racionalne
zasedenosti stanovani.

= Obnove veéjega obsega smo izvedli v 14 stanovanjih, delne obnove pa v 106
stanovanijih.

= Dotrajane atmosferske plinske peci smo zamenjali z novimi kondenzacijskimi v 6
stanovanijih.

= Pregledali smo stanje in uporabo 237 zasedenih stanovani.

= |zvedli smo 1 javno drazbo za prodajo nezasedenih nepremicnin, na kateri smo prodali
34 nepremiénin za skupno ceno 589.410 €.

= Skupna vrednost prihodkov od placanih kupnin za 6 stanovanj, prodanih po metodi
javnega zbiranja ponudb, je znasala 160.530 €.

" Na podlagi vloge za predéasen odkup stanovanja po modelu javno — zasebnega
parinerstva iz leta 2007 smo prodali 70 % solastniski deleZ na stanovaniju, v vrednosti
21.841 €.

= 7 nakupom 40 % solastniskega deleZa na enem stanovanju smo pridobili 100 % delez,
za kar smo porabili sredstva v visini 21.200 €.

®* Na podlagi sodbe Okrajnega sodiséa v Mariboru o ugotovitve ni¢nosti prodajne
pogodbe, sklenjene v ¢asu trajanja denacionalizacijskega postopka, je bil s kupcem
sklenjen sporazum v znesku 31.748 €, ki zajema vradilo kupnine z obrestmi in
neamortizirane stroske vlaganj, z odsteto uporabnino za ¢as koris¢enja stanovanja.

= VloZenih je bilo 94 toZb na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja (62 v
letu 2013).

"  Na podlagi pravnomoénih sodb je bilo vloZenih 50 izvrsilnih predlogov na izpraznitev
stanovanja.

= |zvedenih je bilo 25 prisilnih izpraznitev stanovanj (deloZacij), odlozenih pa 87.

= VlozZenih je bilo 286 izvrsilnih predlogov zaradi izterjave najemnin, ki so zapadle od
septembra 2013 do vkljuéno septembra 2014 in 106 izvriilnih predlogov zaradi
izterjave terjatev iz naslova subsidiarne odgovornosti, ki so zapadle za obdobje od

septembra 2013 do septembra 2014 v skupni visini 250.170 €.
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2 Prihodki

V letu 2014 smo ustvarili 4.724.106 € prihodkov, pri ¢emer so znasali nedavéni prihodki
3.160.678 €, kapitalski prihodki 772.195 € in transferni prihodki 791.233 €.

2.1 Nedavéni prihodki

V nedavénih prihodkih, ki so znasali 3.160.678 €, so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od
premozenija (prihodki od najemnin za stanovanija in ostali prihodki) in drugi nedavéni prihodki

(sodni stroski, odskodnine za $kodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor).

2.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti so realizirani v viSini 72.909 € in zajemajo obresti od kratkoroénih

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

2.1.2 Prihodki od premozenja (prihodki od najemnin in ostali prihodki)

V letu 2014 smo prejeli 3.003.824 € prihodkov od premozZenja (prihodki od najemnin,
opominov, nadomestila od prodaje po sistemu javno — zasebnega partnerstva ter drugi

prihodki od premozZenja).

2.1.2.1 Oddaja neprofitnih stanovanj v najem

Dne 3.12.2012 je bil na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor objavljen javni
razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem, od katerih je bilo 40 stanovani
zagotovlieno prosilcem s stalnim bivali§¢em v Mestni obé&ini Maribor (v nadaljevanju MOM), po
2 stanovanji pa prosilcem v vsaki od ostalih ob¢&in ustanoviteljic JMSS Maribor. Na razpis je
prispelo 586 vlog, od katerih 93 prosilcev bodisi ni izpolnjevalo razpisnih pogojev, bodisi ni
dopolnilo nepopolne viloge, bodisi je oddalo vloge po postavljenem roku, zato so bile vloge s
sklepom zavrZene. Do konca leta 2013 so bila oddana neprofitna stanovanja 48 prosilcem,
od tega 39 stanovanj prosilcem iz MOM in 9 stanovanj prosilcem iz ostalih obé&in ustanoviteljic

JMSS Maribor. Zaradi naknadno pridoblijene razpolagalne pravice s strani Stanovanjskega



POROCILO O DELU 2014

sklada Republike Slovenije, javnega sklada, kot tudi dodatnih lastnih obnovljenih nezasedenih
neprofitnih stanovanj, smo v letu 2014 nadaljevali z oddajo neprofitnih stanovanj po
predmetnem razpisu. V letu 2014 so bila tako oddana neprofitna stanovanja Se 28 prosilcem
iz MOM.

Po predmetnem razpisu so bila tako do dne 31.12.2014 oddana neprofitna stanovanja skupaj
76 prosilcem, od tega 67 stanovanj prosilcem iz MOM in 9 stanovanj prosilcem iz ostalih obéin
ustanoviteljic JMSS Maribor (v Obcini StarSe se je na listo upravic¢encev uvrstil le en prosilec,

zato je bilo oddano zgolj eno stanovanije).

Upravi¢enci do dodelitve neprofitnega stanovanja, uvrséeni na prednostne liste:

Obéina
Mestna obéina  Ob¢éina Hoce — Miklavz na Ob¢ina Ob¢ina Race — Obéina Starte
Maribor Slivnica Dravskem Duplek Fram : .
polju
LISTA A 447 9 8 7 5 1
LISTA B 14 1 1 / / /
SKUPAJ 461 10 9 7 5 1

Upravi¢enci do dodelitve neprofitnega stanovanja, ki so jim bila zagotovljena neprofitna

stanovanja:
Ob¢éina
Mestna obéina  Obéina Hoée — Miklavz na Ob¢ina Race — Obéina Staré
Maribor Slivnica Dravskem Fram SIS
polju
LISTA A 56 1 1 2 2 1
LISTA B 11 1 1 / / /
SKUPAJ: 67 2 2 2 2 1

Dne 1.9.2014 je bil na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor objavljen javni
razpis za oddajo v najem okvirno 50 sproscenih neprofitnih stanovanj, pri éemer se bodo
stanovanja odddajala glede na razpolozljivo Stevilo obnovljenih stanovanj. Od skupaj okvirno
50 razpisanih stanovanj bo zagotovljeno 40 stanovanj prosilcem s stalnim bivalis¢em v MOM,
po 2 stanovanji pa prosilcem s stalnim bivaliS¢éem v ostalih obcinah ustanoviteljicah JMSS
Maribor.

Do postavlienega roka, to je do dne 30.9.2014, je na JMSS Maribor prispelo 640 vlog, 6

vlog je prispelo po navedenem roku.
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2.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

V letu 2014 smo iz stanovanij, ki so v zelo slabem stanju, preselili 8 najemnikov, izpraznjena
stanovanja pa namenili za obnovo oziroma prodajo na javni drazbi. Gre za preselitve iz
stanovanj, za katera je Sektor za investicije in vzdrZevanje med letom ocenil, da so v tako
slabem stanju, da niso primerna za bivanje.
Tako smo na podlagi mnenja Sektorja za investicije in vzdrzevanje preselili:

®= 1 najemnika iz Bolgarske ulice 6, Maribor,

= 1 najemnika iz Koroske ceste 18, Maribor,

= 2 najemnika iz Koroske ceste 90, Maribor,

®= 1 najemnika iz Ob gozdu 4, Maribor,

®= 1 najemnika iz Ptujske ceste 55, Maribor,

®= 1 najemnika iz Ruske ceste 67, Maribor,

®= 1 najemnika iz Slovenske ulice 22, Maribor.

V letu 2014 smo iz stanovanj, za katera je Sektor za investicije in vzdrzevanje JMSS Maribor
izdal mnenje o neprimernosti stanovanja, preselili vse najemnike, z izjemo najemnice
stanovanja na Industrijski ulici 20, Maribor, ki je zaradi hude bolezni zaprosila za odlog

preselitve.

2.1.2.3 Zamenjave stanovanj oziroma preselitve najemnikov

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj z dne 5.1.2009 je Komisija za preuéitev
upraviéenosti vlog za zamenjavo stanovanj v letu 2014 obravnavala 58 vlog najemnikov za
zamenjavo stanovanj v lasti JMSS Maribor in 5 vlog najemnikov za zamenjavo stanovanj v lasti

Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada.

Komisija je v 21 primerih ugotovila, da so najemniki upravi¢eni do zamenjave, v 31 primerih
pa je bilo ugotovlieno, da najemniki ne izpolnjujejo pogojev oziroma niso upravi¢eni do
zamenjave, o ¢emer so bile izdane ustrezne pozitivhe oziroma negativne odlocbe (v 4 primerih
so bile podane pritoZbe na pritoZbeni organ). V 6 primerih najemniki niso dopolnili nepopolnih
vlog, zato so bile njihove vloge zavrzene kot nepopolne.

Nadalje je bil postopek menjave v 30 primerih ustavljen in opravljen izbris iz seznama

Cakajoéih  upraviéencev zaradi smrti najemnika, odstopa od vloge za zamenjavo,
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neizpolnjevanja pogojev za zamenjavo zaradi dolga, sproZenih sodnih postopkov zoper

najemnika in zaradi odklonitve dveh primernih stanovani.

V letu 2014 je bilo uspesno resenih 23 upravi¢encev do zamenjave iz seznama cakajoéih in
sicer na nasledniji nadin:
= 21 upraviéencem je bila izdana odloéba o zamenjavi in izvedena preselitev
najemnikov zaradi neprimerne kvadrature stanovanja glede na Stevilo druzinskih
Elanov,

= 2 upravi¢encema je bila izdana odloéba o medsebojni zamenjavi neprofitnih stanovani.

Na seznamu &akajocih upraviéencev za zamenjavo stanovanj je bilo na dan 31.12.2014
uvriéenih 9 upraviéencev (za primerjavo: na dan 31.12.2013 je bilo na seznamu &akajocih

upravicencev za zamenjavo stanovanj uvriéenih 42 upravicencev).

2.1.2.4 Oddaja sluzbenih stanovanj v najem

V letu 2014 je JMSS Maribor izvedel tri razpise za oddajo sluZbenih stanovanj v najem.

Na razpis, objavlijen dne 8.4.2014, se za oddajo dveh sluZzbenih stanovanj ni prijavil noben
prosilec. Eno neoddano sluzbeno stanovanje je bilo prekategorizirano v trzno stanovanje in
oddano po razpisu, drugo neoddano sluZbeno stanovanje pa je bilo prekategorizirano v
neprofitno stanovanije in bilo na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor oddano za
dolocen Eas 5 let.

Na razpis, objavlijen dne 28.11.2014, se za oddajo izpraznjenega sluzbenega stanovanja ni
prijavil noben prosilec. Zaradi navedenega je bil dne 23.12.2014 razpis ponovno objavljen,

vendar tudi tokrat na razpis ni prispela nobena vloga.

2.1.2.5 Oddaja obnovljenih trznih stanovanj v najem

V letu 2014 je JMSS Maribor izvedel dva javna razpisa za oddajo obnovljenih trznih
stanovanj v najem.

Na razpis, objavlijen dne 24.1.2014, s katerim je bila razpisana oddaja dveh trznih stanovanj
v najem, se ni prijavil noben prosilec. Obe neoddani stanovanji sta bili prekategorizirani v
sluZbena stanovanja in bili v mesecu aprilu 2014 predmet razpisa za oddajo sluzbenih

stanovanj v najem. Ker tudi na tem razpisu ni bilo zainteresiranih prosilcev, je bilo eno
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stanovanje prekategorizirano v neprofitno stanovanje in bilo na podlagi sklepa Nadzornega
sveta JMSS Maribor oddano za doloéen ¢as 5 let. Drugo neoddano stanovanje pa je bilo
ponovno predmet razpisa za oddajo trinega stanovanja v najem, objavljenega dne

4.10.2014, in bilo oddano v najem edini prosilki na razpisu.

2.1.2.6 Oddaja neobnovljenih trznih stanovanj v najem

V letu 2014 je JMSS Maribor izvedel javni razpis za oddajo neobnovljenih trznih stanovanj v
najem.

Predmet javnega razpisa, objavljenega dne 24.5.2014, je bila oddaja 39 neobnovljenih
trznih stanovanj. Gre za stanovanja, v katerih so potrebna manjSa popravila in jih opravi
najemnik, zaradi &esar je dva meseca oproséen pladila najemnine. Pred prevzemom
stanovanja je najemnik dolZan plaéati varséino v visini treh meseénih najemnin.

Predmetni javni razpis je imel po doloébah zakonodaje o razpolaganju s stvarnim
premoZenjem naravo javnega zbiranja ponudb, na razpisu pa so lahko kandidirale popolno
poslovno sposobne fiziéne osebe, ki so drzavljani Republike Slovenije in imajo prijavljeno
stalno prebivalisée na obmoéju MOM, Obéine Duplek, Obcine Ho¢e — Slivnica, Ob¢ine Miklavz
na Dravskem polju, Ob¢ine Raée — Fram in Obdine Starse.

Prosilci so morali v prijavi izraziti interes samo za eno stanovanje. V primeru vedjega stevila
prosilcev za posamezno stanovanje je imel prednost prosilec iz visje prednostne skupine
druzing, sledila ji je skupina ostali. V primeru, ko je bilo prosilcev za posamezno stanovanje po
upostevanju navedenih prednostnih skupin Se vedno veé, je imel prednost prosilec z visjim
dohodkom na druzinskega ¢lana. Najemnina za dodeljena stanovanja je doloéena v visini
1/300 ocenjene vrednosti stanovanija ter bo redno valorizirana skladno s Pravilnikom o nacinih
valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v vecletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe
javnega sektorja (Uradhni list RS, 3t. 1/2004).

Na JMSS Maribor je pripelo 154 vlog prosilcev, pri éemer 19 prosilcev ni izpolnjevalo
razpisnih pogojev oziroma pred prevzemom stanovanja niso plaéali variéine, 2 vlogi pa sta
bili prepozni.

Od 39 razpisanih stanovanj ni bilo oddanih 7 stanovanj. V skladu z razpisnimi pogoji smo zato
101 neuspelega prosilca pisno obvestili, da je bilo neoddanih 7 neobnovljenih trznih stanovanj,
ter jih pozvali, da lahko vkljuéno do 8.10.2014 oddajo vlogo za eno od teh stanovanj. Po

pozivu je prispelo 34 vlog, oddanih je bilo vseh preostalih 7 stanovani.
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2.1.2.7 lIzjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem in oddaja zaéasnih bivalnih enot

Komisija za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem se je v letu 2014 sestala osemkrat, enkrat pa je zadeve

obravnavala korespondenéno. Obravnavala je 95 zadev.

V letu 2014 ni bilo izdanih novih odlo¢b o izredni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem
zaradi varstva interesov otrok na podlagi mnenja Centra za socialno delo Maribor, v skladu z
drugim odstavkom 29. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, temveé
so bile prosilcem dodeljene zadasne bivalne enote.
Od obravnavanih 10 prosenj za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja ali podaljSanje
najemne pogodbe, je bilo izdanih:

= 7 zavrnitev prosenj za izjemno dodelitev neprofitnega stanovanja v najem,

= 1 aneks zaradi podaljSanja bivanja v primeru izjemne dodelitve neprofitnega

stanovanja v najem,

= 2 sklepa o zavrnitvi podaljSanja najemne pogodbe.

V skladu z 88. ¢&lenom Stanovanjskega zakona (dodeljevanje bivalnih enot za zadasno
reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb) je komisija obravnavala 85 zadev, v
katerih je bilo izdanih:

= 39 odloéb o dodelitvi zaéasnih bivalnih enot, pri ¢emer je 17 prosilcev oddajo kasneje

odklonilo, tako da je bilo dejansko oddanih 22 zadasnih bivalnih enot,

= 12 obvestil o neupraviéenosti do dodelitve zac¢asne bivalne enote,

= 25 aneksov zaradi podalj$anja bivanja v zacasni bivalni enoti,

= 9 zavrnitev vlog za podaljSanje najemne pogodbe zaradi neplaéevanja najemnine in

ostalih stroskov za zaéasno bivalno enoto.

2.1.2.8 Oddaja oskrbovanih stanovanj v najem

V letu 2014 je bilo oddano 1 oskrbovano stanovanje na Panonski ulici 49 v Mariboru, v lasti
JMSS Maribor. Gre za stanovanje, za katero je najemnik tekom leta odpovedal najemno
pogodbo in ga vrnil.

Komisija je v letu 2014 obravnavala 20 vlog prosilcev za dodelitev oskrbovanega stanovania,
od tega se 1 prosilec ni udelezZil razgovora s komisijo, 5 prosilcev je odstopilo od vloge, 14

prosilcev pa je bilo uvri¢enih na seznam upravic¢encev za dodelitev oskrbovanega stanovanija
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v najem. Na dan 31.12.2014 je na seznamu &akajodih 25 prosilcev za oskrbovana stanovanja
v najem (za primerjavo: na dan 31.12.2013 se je na seznamu &akajocih nahajalo 37
prosilcev). V letu 2014 je bilo skladno s Pravili o oddajanju oskrbovanih stanovanj v najem s
seznama ¢akajocih értanih 25 prosilcev, od tega 19 prosilcev zaradi odklonitve dveh primernih
oskrbovanih stanovanj, 6 prosilcev pa je odstopilo od vloge za najem oskrbovanega

stanovanja v najem.

Kot 3,7785 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.c.o., ki razpolaga s 30 oskrbovanimi
stanovanji na Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Na dan

31.12.2014 je zasedenih vseh 30 oskrbovanih stanovanj druzZbe Dom pod gorco d.o.o.

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

JMSS Maribor je v letu 2014 izvedel naslednja strokovna opravila v zvezi z oddajanjem
stanovanj v najem:

= Sklenjenih je bilo 111 najemnih pogodb in sicer 77 najemnih pogodb zaradi
spremembe uporabnikov stanovanja ali spremembe podatkov o stanovanju, 7 najemnih
pogodb po razvezi zakonske zveze, 14 najemnih pogodb po smrti najemnika, 3
najemne pogodbe zaradi poplaéila celotnega dolga in 10 najemnih pogodb po 110.
a ¢lenu Stanovanjskega zakona zaradi preselitve ali odhoda najemnika v dom za
upokojence.

= Sklenjenih je bilo 16 aneksov k najemnim pogodbam (vpis ali izbris uporabnikov,
sprememba imena/priimka najemnika ali uporabnikov ipd.).

= QOdobrene so bile 4 vloge za oddajo stanovanja v podnajem.

= QOdobrenih je bilo 7 vlog za opravljanje mirnih dejavnosti v stanovanijih, katerih lastnik
je JMSS Maribor.

= Pri Upravni enoti Maribor je bilo izvedenih 23 poizvedb o najemnikih (ugotovitev smrti,
spremembe bivaliséa ipd.) ter podanih 51 odgovorov na poizvedbe Upravne enote
Maribor o posameznih osebah.

® |zvedenih je bilo 11 preveritev najemnikov glede uporabe najemnih stanovanj (krsitve
javnega reda in miru, nezakonita uporaba stanovanja, krsitev pravil sosedskega
sozitja, doloéenega s hisSnim redom, nezakonito zasedanje skupnih prostorov,
nezakonita uporaba funkcionalnega zemljiséa).

= Obravnavanih in resenih je bilo 57 odpovedi najemne pogodbe s strani najemnikov.
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= Obravnavanih in reSenih je bilo 8 vlog najemnikov za vradilo variéine po predaiji
najemnega stanovanja.

®=  Obdelanih je bilo 268 zapisnikov o stanju stanovanja ob predaji ali prevzemu
najemnika in v zvezi s tem opravlijeno ustrezno azuriranje podatkov v raéunalniskem
programu JMSS Maribor ter posredovanje zapisnikov upraviteliem in dobaviteljem
elektri¢éne energije, plina, vode in ogrevanja.

= Pripravljenih je bilo 154 soglasij za priklop elektricne energije pri Elektru Maribor d.d.

= Pregledali smo 237 zasedenih stanovanij, kjer smo v skladu s Stanovanijskim zakonom in
najemno pogodbo preverjali pravilno uporabo stanovanja, pri éemer nismo evidentirali
hujsih krsitev. Hkrati smo preverjali tehni¢ne elemente stanovanj in evidentirali tista, pri

katerih bomo v prihodnosti morali izvesti izboljSave.

2.1.2.10 Izterjava najemnine

Preko Centralnega oddelka za verodostojno listino, ki deluje pod okriliem Okrajnega sodis¢a v
Liubljani je bilo v letu 2014 vloZenih 286 izvrsilnih predlogov zaradi izterjave najemnin, ki so
zapadle od septembra 2013 do vkljuéno septembra 2014 in 106 izvrsilnih predlogov zaradi
terjatev iz naslova subsidiarne odgovornosti, ki so zapadle za obdobje od septembra 2013
do septembra 2014, v skupni visini 250.170 €. Realizacija vloZenih izvrsilnih predlogov se bo
pokazala v letu 2015, saj so bili le-ti vloZeni decembra 2014 (za primerjavo: v letu 2013 smo
vloZili 438 izvrsilnih predlogov). Pricakujemo, da se bodo tezave s pladili glede na

gospodarsko recesijo v drzavi in podravski regiji v prihodnje e poglabljale.

Na dan 31.12.2014 je bil v izvrSbi skupni znesek iz naslova glavnic najemnin v visini
1.127.158 €, od tega 170.206 € terjatev iz naslova novih izvrsilnih predlogov za glavnice
najemnin, vloZzenih v decembru 2014. Na dan 31.12.2014 je bil v izvrsbi skupni znesek iz
naslova glavnic subsidiarne odgovornosti v visini 497.787 €, od tega 174.407 € terjatev iz
naslova novih izvrsilnih predlogov za glavnice subsidiarne odgovornosti, vlozenih v decembru

2014.

V letu 2014 so prihodki iz naslova izterjave glavnic najemnine in subsidiarne odgovornosti
lastnika v izvr$bah skupaj znasali 153.122 € (ta znesek predstavljajo pladila za odprte

terjatve od 1.1.2005 dalje).
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Gibanje stanja terjatev do dolznikov iz naslova ¢istih najemnin (brez opominov in zamudnih

obresti):

31.12.2007 973.635

31.12.2008 1.119.669 146.034
31.12.2009 1.231.930 112.261
31.12.2010 1.335.253 103.323
31.12.2011 1.395.584 60.331

31.12.2012 1.439.677 44.093
31.12.2013 1.461.780 22.103
31.12.2014 1.441.009 -20.771

Iz zgornje tabele je razvidno, da se dolg najemnikov sicer zmanjsuje, vendar na racun
opravlienega odpisa terjatev v letu 2014. V letu 2014 je tako znasal odpis terjatev iz naslova
istih najemnin in najemnin v izvrsbi 57.018 €. V kolikor odpisa ne bi bilo, bi zna3ale terjatve

1.498.027 €, kar pomeni, da bi bilo gibanje dolga glede na predhodno leto 36.247 €.

2.1.2.11 Tozbe in izvrSbe na izpraznitev stanovanj

V letu 2014 je bilo poslanih in vroéenih 162 opominov pred tozbo na odpoved najemne
pogodbe in izpraznitev stanovanja zaradi krivdnega razloga neplaéevanja stroskov iz
naslova najemnega razmerja. Na tej podlagi je bilo vloZenih 94 tozb na odpoved najemne
pogodbe in izpraznitev stanovanja, ker najemniki kljub opominu niso poravnali dolga. Veliko
najemnikov je odgovorilo na tozbo, zaradi éesar smo sodelovali na vseh obravnavah, ki jih je
razpisalo sodisée. Ocenjujemo, da so zamudne sodbe, ki skrajSajo postopek, izdane v priblizno
30 — 40 % primerov. Stevilo vloZenih toZb na izpraznitev stanovanj v letu 2014 jasno potrjuje,
da se nepladevanje najemnin nadaljuje in s tem tudi odpovedovanje najemnih pogodb ter

posledi¢no deloZacije.

V letu 2014 smo nadaljevali s samostojno pripravo in vlaganjem izvrsilnih predlogov na

izpraznitev stanovanj. Navedeno pomeni, da so tudi v tem letu odpadli stroski odvetniskih
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storitev, saj JMSS Maribor sam vodi celoten postopek izpraznitve stanovanja, ki zajema
pravdo, izvribo in sodelovanje s sodnim izvrsiteljem. VlozZili smo 50 izvrsilnih predlogov na
izpraznitev stanovanj, na podlagi katerih so bili izdani sklepi o izvribah, ki predstavljajo
podlago za prisilno izselitev posameznega uporabnika stanovanja (v letu 2013 pa 43
izvrsilnih predlogov). Na podlagi Ze izdanih sklepov o izvrsbi je bilo razpisanih 112 deloZacij,
od tega zoper 82 razliénih najemnikov. IzvrSenih je bilo 25 deloZacij, 87 deloZacij je bilo
odlozenih, bodisi zaradi popladila dolga iz naslova najemnine ali obratovalnih stroskov, bodisi

zaradi podaljSanja roka za prostovoljno izselitev.

Ob izteku leta 2014 je bilo skupno aktivnih 125 izvrsilnih spisov na izpraznitev stanovanj. Ta
Stevilka predstavlja posamezne uporabnike stanovanij, ki so v postopku izvribe za izpraznitev
stanovanja od leta 2014 ali od prej. Izvriilni postopek na izpraznitev stanovanja se namre¢ ne
zakljudi, vse dokler stranka ne poravna celotnega dolga iz naslova najemnine in obratovalnih
stroskov oziroma se (prisilno ali prostovolino) izseli iz stanovanja. V primerih, ko posamezni
dolZniki aktivno pristopijo k popladilu dolga, se deloZzacija odlaga za doloéen ¢as vendar
najdlje za obdobje enega leta glede na novelo Zakona o izvribi in zavarovanju (tretji
odstavek 74. &lena Zakona o izvribi in zavarovanju: nCe je predlagatelj odloga izvribe upnik,
jo sodisce oziroma izvrsitelj odlozZi za toliko ¢asa, kot je predlagal upnik, vendar najveé za eno
leto. Upnik lahko predlaga podaljSanje odloga, vendar odlog skupno ne sme trajati dlie od
enega leta od izdaje prvega sklepa o dovolitvi odloga.«). V skladu z novelo citiranega
zakona bodo dolZzniki v tem obdobju morali poravnati obveznosti iz naslova najemnega

razmerija, saj bo v nasprotnem primeru sklad primoran izvrsiti deloZacijo.

2.1.3 Drugi nedavéni prihodki

Drugi nedavéni prihodki so bili realizirani v visini 83.945 €. Glavnina nedavénih prihodkov se
nanasa na prihodke, pridobliene iz naslova sodnih stroskov, katere so nam najemniki dolzni
povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odloébami, ostali prihodki pa se nanasajo na pladilo

odskodnin za skodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor.
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2.2 Kapitalski prihodki

V letu 2014 smo realizirali 772.195 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali prihodki od
prodaje stanovanj na javni drazbi in po neposredni prodaji 611.665 € in prihodki po metodi

javnega zbiranja ponudb 160.530 €.

2.2.1 Prihodki od prodaje nepremiénin (osnovnih sredstev)

V letu 2014 smo ustvarili 772.195 € prihodkov iz naslova prodaj nepremi¢nin.

2.2.1.1 Prodaja nepremicnin na javni drazbi in neposredna prodaja

Prihodki od prodaje stanovanijskih objektov in stanovanj po trzni vrednosti (po postopku javne
drazbe v visini 589.410 €, neposredni prodaji v visini 414 € in proddaji po sistemu javno —

zasebnega partnerstva v visini 21.841 €) so skupaj znasali 611.665 €.

Prodaja stanovanj na javni drazbi

V letu 2014 je bila izvedena ena javna drazba in sicer v mesecu maju. Razpisi javne drazbe
so bili objavljeni v Uradnem listu Republike Slovenije, na spletni strani JMSS Maribor in v
dnevniku Vecer. Za vse nepremicnine, ki so bile predmet prodaje po sistemu javne drazbe, smo
pridobili cenitvena poroéila, uredili in pridobili listine, potrebne za sklenitev prodajnih pogodb,
poskrbeli za manjkajoée vpise v zemljisko knjigo, organizirali in vodili oglede nepremicnin ter

samostojno izpeljali izvedbo same javne drazbe.

Na javni drazbi, izvedeni dne 22.5.2014, je bilo skupaj ponujenih 52 nepremiénin, katerih
skupna izklicna cena je znasala 785.325 €, za katere je bilo s strani 81 drazZiteljev vpla¢anih
120 varicin za 34 nepremicnin, ki so bile vse prodane. S prodajo na javni drazbi smo tako
skupaj iztrzili 589.410 €, kar znasa 108.785 € veé, kot je bila ocenjena vrednost drazZenih

nepremicnin.

Po koncani javni drazbi smo za vse prodane nepremicnine pripravili prodajne pogodbe,
zemljiSkoknjizna dovolila in druge potrebne listine ter o spremembi lastnistva obvestili pristojne

organe.
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Seznam nepremiénin prodanih na javni drazbi v letu 201 4:

x o Leto Izklicna Prodajna Prodaina
St. Povrsina : vrednost
Naslov (m2) gradnje ID znak cena vrednost na m?
objekta € €
i (€) (€) ©

1. CESTA ZMAGE 97 4 40,60 1951 659-2847-7 1 1. nad. 24.100 30.400 748,77
DVORAKOVA

2. 228 24,90 1974 659-351-228  gars. 6. nad. 17.380 26.600  1.068,27
ULICA 10C
DVORAKOVA

3. 233 22,90 1974 659-351-233  gars. terasa 16.000 20.200 882,10
ULICA 10C
GAJ NAD

4. MARIBOROM 1; 2 108,30 1910 602-251-2 2 1. nad. 24.260 24.260 224,01
poslovni prostor
GORISKA ULICA

5 23 36,30 1969 678-33-57 1 3. nad. 21.900 29.000 798,90
GORISKA ULICA

6. o 34 22,30 1969 678-33-68 gars. 5. nad. 9.500 18.400 825,11
GORISKA ULICA

7. 1oA 3 31,80 1959 678-1026-3 1 pritligje 14.300 17.300 544,03
GORISKA ULICA

8. 16A 10 32,15 1959 678-1026-10 1 1. nad. 14.310 15710 488,65
GORISKA ULICA

9. 7A 11 32,90 1966 678-911-11 1 2. nad. 19.100 19.100 580,55
GORISKA ULICA

0. o 101 56,20 1966 678-911-101 2 pritligje 29.000 31.800 565,84
GORISKA ULICA

AP 113 34,60 1966 678-911-113 1 4. nad. 19.000 19.000 549,13
GORISKA ULICA 2+

12. 222 64,80 1966  678-1053-222 5. nad. 31.600 31.600 487,65
19C kab.
GOSPOSKA

13. 3 35,40 1855 657-1672-2 1 1. nad. 22.000 29.000 819,21
ULICA 24
GOSPOSVETSKA

14. 202 30,10 1960  658-1065-202  gars. pritligje 19.300 19.500 647,84
CESTA 60
KOROSKA CESTA

15. % 1 54,00 1897 658-1549-17 2 pritligje 11.400 11.400 211,11
KOROSKA CESTA

16. % 20 40,63 1897 658-1549-10 1 1. nad. 8.600 12.200 300,27
KOROSKA CESTA

17 o6 3 12,38 1854 658-2033-4 1 podstreije 1.860 3.500 282,71
LACKOVA CESTA

18. 166 4 50,00 1892 676-89-4 1 pritligje 15.500 15.500 310,00
OBREZNA ULICA

19. 23 4 44,10 1930 660-412-4 1 1. nad. 10.450 10.450 236,96
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Prodajna
vrednost

Leto Izklicna Prodajna

St. Povrsi
Naslov 8 SIS gradnije ID znak cena vrednost

(m?) objekta (€) (€) RE

(€)

PAJKOVA ULICA
20. ” 27 26,50 1968 678-212-27 gars. podstresje 11.500 15.500 584,91
RAPOCEVA ULICA
21, 5 58,90 1938 659-3229-5 2 podstreje 13.300 19.500 331,07
22, RUSKA CESTA 73 1 24,87 1890 660-218-7 1 pritligie 4.825 6.300 253,32
& 1+
23. RUSKA CESTA 73 4 30,00 1890 660-218-9 cab podstresje 6.060 10.260 342,00
ab.
SMETANOVA
24. 2 44,50 1920 658-744-2 1 pritligje 10.900 14.400 323,60
ULICA 40
STROSSMAYERJE
25. 16 43,20 1930 657-1243-15 gars. 4. nad. 24.000 33.800 782,41
VA ULICA 28
TRUBARJEVA
26. 9 17,00 1900 657-1159-9 gars. podstresje 7.300 7.300 429,41
ULICA 4
TRG MILOSA
27. . 5 48,10 1890 659-1432-5 2 pritli¢je 9.620 13.820 287,32
ZIDANSKA 2
TRG MILOSA
28. . 6 83,10 1890 659-1432-6 2 1. nad. 12.050 26.000 312,88
ZIDANSKA 2
VALVASORIJEVA
20. 8 34,10 1890 659-29-8 1 podstresje 9.200 11.500 337,24
ULICA 46
VALVASORIJEVA
30. 1 31,55 1900 660-293-7 1 pritligje 6.470 10.070 319,18
ULICA 70
VALVASORIJEVA 1+
31. 7 47,00 1900 660-293-10 1. nad. 13.600 13.600 289,36
ULICA 70 kab.
VALVASORJEVA
32. 8 42,00 1900 660-293-6 1 podstresje 8.400 8.400 200,00
ULICA 70
VALVASORJEVA
33. 5 25,80 1875 660-307-5 1 pritli¢je 7.400 7.600 294,57
ULICA 80
34. ZAGATA 3 4 29,00 1908 659-2721-4 1 podstresje 6.440 6.440 222,07

Prodaja stavbnih zemljisé

V letu 2014 smo naértovali 50.000 € prihodkov od prodaje stavbnih zemljis¢. Predvidevali
smo prodajo naslednjih stavbnih zemljis¢:
" za prodajo po metodi neposredne pogodbe delez do 1/3 od celote zemlji¥¢a parc. $t.
1771, k.o. Tabor, na naslovu Jedli¢kova ulica 4, Maribor,

* za prodajo na javni drazbi delez do 1/2 od celote zemljii¢a parc. 3. 1204/2, k.o.

PobrezZje, na naslovu Cesta XIV. divizije 26A, Maribor.
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Predpogoj za njihovo prodajo je bil predhoden prenos lastnistva po konéanem
denacionalizacijskem postopku, iz obdin ustanoviteljic na JMSS Maribor, ki pa zaradi
nepodpisanega Aneksa $t. 7 k Pogodbi o prenosu nepremi¢nin s strani MOM ni bil izveden.

Tako JMSS Maribor v letu 2014 ni imel prihodkov od prodaje stavbnih zemljis¢.

Neposredna pogodba

Za prodajo nepremicnin po neposredni pogodbi je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor
imenovana Komisija za neposredno prodajo nepremiénin in za odpis dotrajanih nepremiénin
JMSS Maribor, kateri je dodelijena pristojnost o odloéanju glede smiselnosti in upravic¢enosti

neposredne prodaje.

V letu 2014 sta bili izvedeni dve korespondenéni seji Komisije za neposredno prodajo

nepremicnin in za odpis dotrajanih nepremiénin JMSS Maribor.

Na prvi seji je komisija odlo¢ala o menjavi stanovanjske stavbe Oroznova ulica 7, Maribor, v
lasti JMSS Maribor v delezu 965/1000 od celote, s poslovnim prostorom 3t. 19, v stavbi
1857, na naslovu Graiski trg 1, Maribor, v lasti MOM. Do realizacije na komisiji sprejetega

sklepa, zaradi kasnejSega odstopa na strani MOM, ni prislo.

Na drugi seji je komisija sprejela sklep za prodajo solastniskega deleza v visini 6,5 % na
hidniskem stanovaniju, v izmeri 39,30 m?2, na naslovu Gosposvetska cesta 20, Maribor. Kupnina
pripadajocega solastniskega deleza JMSS Maribor je bila ocenjena na 2.990 €. Znesek
kupnine vseh etaznih lastnikov na tem naslovu se bo pobotal z izvedbo del na stavbi

Gosposvetska cesta 20, Maribor.

Na podlagi sklepov, sprejetih na prejsnjih sejah Komisije za neposredno prodajo nepremiénin

in odpis dotrajanih nepremiénin JMSS Maribor, so bili v letu 2014 plaéani naslednji delezi
nepremicnin:

= Ulica 10. oktobra 5, Maribor — prodaja solastniskega deleza v viSini 1/2 na

posameznem delu, WC-ju oziroma shrambi, v izmeri 1,74 m2, za kupnino v vidini 375 €.

*  Miklodi¢eva ulica 2, Maribor — prodaja solastniskega deleza v visini 745/10000 na

delu skupnih prostorov, v izmeri 6,20 m2, za kupnino v visini 40 €.
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Upostevaje navedeno, je skupni iztrzek prodanih nepremiénin na podlagi neposredne prodaje
v letu 2014 znasal 414 €, znesek kupnine v visini 2.990 € pa se bo pobotal z viSino zneska za

izvedbo del na stavbi.

Prodaja zasedenih stanovanj po metodi javno — zasebnega partnerstva

Kupci stanovanj po modelu javno — zasebnega partnerstva redno izpolnjujejo vse pogodbene
obveznosti. Izmed Ze sklenjenih 57 pogodb v letih od 2005 do 2008 je bila zgolj 1 pogodba

v letu 2009 sporazumno razveljavljena.

V letu 2014 smo prejeli eno vlogo za predéasen odkup stanovanja po modelu javno —
zasebnega partnerstva. Na tej podlagi smo prodali 70 % solastniski delez na stanovaniju st.

14, Smetanova ulica 36, Maribor, v vrednosti 21.841 €.

2.2.1.2 Prodaja zasedenih stanovanj po metodi javnega zbiranja ponudb

V letu 2014 je bil izveden postopek prodaje zasedenih najemniskih stanovanj po metodi
javnega zbiranja ponudb. Izmed 10 stanovanj, predvidenih za prodajo v Poslovno finanénem
nacrtu 2014, so bile sklenjene prodajne pogodbe za 3 stanovanja in sicer za:

= stanovanje §t. 6, Masarykova ulica 26, Maribor,

= stanovanje §t. 18, Potréeva ulica 8, Maribor,

= stanovanje §t. 115, Ulica bratov Greifov 4, Maribor.
Skupna vrednost prihodka od plac¢anih kupnin za vsa tri stanovanija, je v letu 2014, znasala

72.510 €.

Seznam stanovanj, prodanih na podlagi objavljenega razpisa po metodi javnega zbiranja

ponudb v letu 2014:

MASARYKOVA
1. ULICA 26 6 2 1. 1906 53,50 659-848-17 17.870 17.870 334
2. POTRCEVA ULICA 8 18 2 4. 1965 54,40 659-3205-18 32.640 32.640 600
3. ULICA BRATOY 115 1 3. 1975 40,90 681-984-36 22.000 22.000 538

GREIFOV 4
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V letu 2014 so bile plaéane kupnine Se za tri stanovanja, ki so bila predmet razpisa javnega
zbiranja ponudb v letu 2013. Prodajne pogodbe so bile zanje sklenjene ob koncu leta 2013,
prav tako so bile takrat vplaéane variéine, medtem ko so bile kupnine plac¢ane v letu 2014 in
sicer za:

= stanovanje st. 2, Cesta XIV. divizije 58, Maribor,

= stanovanje §t. 5, Gosposvetska cesta 5, Maribor,

= stanovanje $t. 3, Koroska cesta 106, Maribor.

Skupna vrednost prihodka od pla¢ane kupnine za ostala tri stanovanja iz razpisa v letu 2013

znasa 88.020 €.

Seznam stanovanj prodanih na podlagi objavljenega razpisa po metodi javnega zbiranja

ponudb v letu 2013:

CESTA XIV. DIVIZIJE

1. 58 2 2 4. 1937 45,40 681-2020-2 23.500 23.500 517,62
2. CESTA ZMAGE 103 2 1 prit. 1951 40,58 659-2955-5 25775 25.800 635,78
3. S;_?i%SVETSKA 35 3 prit. 1988 68,74 658-2005-35 51.000 51.000 741,93
4. KOROSKA CESTA 3 1 prit. 1854 42,01 658-2033-3 23.300 23.300 554,63

106

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

zbiranja ponudb v letu 2014, znasa skupno 160.530 €.

2.2.2 Prodaja stanovanj po dolo¢ilih Stanovanjskega zakona

V letu 2014 ni bilo prodanih stanovanj po zakljuéeni denacionalizaciji na podlagi doloil
Stanovanijskega zakona (Uradhni list RS, 3. 18/1991, 19/1991 — popr., 13/1993, 21/1994,
23/1996 in 1/2000).
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2.3 Transferni prihodki

V letu 2014 smo s strani obéin ustanoviteljic prejeli sredstva v skupni visini 791.233 €.

2.3.1 Subvencije najemnin

S strani obd¢in ustanoviteljic (Mestne ob&ine Maribor, Obéine Hoée — Slivnica, Ob¢dine Starse,
Obcine Duplek, Ob¢&ine MiklavZz na Dravskem polju in Ob¢éine Ra¢e — Fram) je JMSS Maribor

prejel 664.614 € iz naslova subvencioniranja najemnin. Visina subvencije za posameznega

najemnika lahko zna$a najveé do visine 80 % neprofitne najemnine.

2.3.2 Prihodki iz proraéuna MOM za stanovanja v upravljanju

Za tekoée in investicijsko vzdrZevanije ter upravljanje stanovanj v postopku denacionalizacije,
stanovanj v lasti obé&in ustanoviteljic JMSS, stanovanj v lasti MOM in za zavarovanije stanovanj

smo s strani MOM v letu 2014 prejeli 126.619 €.

3 Odhodki

V letu 2014 smo porabili sredstva v skupni visini 3.705.630 €. Za tekocée odhodke smo
porabili 2.527.893 €, za tekoée transfere 2.879 € in za investicijske odhodke 1.174.858 €.

3.1 Tekoéi odhodki

Za tekoée odhodke smo v letu 2014 porabili 2.527.893 €. Med tekoée odhodke pristevamo
plaée in druge izdatke zaposlenim v vi§ini 600.493 €, prispevke delodajalcev za socialno
varnost v visini 99.557 €, izdatke za blago in storitve (upravljanje stanovanj, tekode
vzdrZevanje stanovanj, zavarovanje stanovanj itd.) v visini 1.663.369 € ter pladila domadih

obresti v visini 164.474 €.
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3.1.1 Kadri in izobrazevanje

V letu 2013 je odsla na porodniski dopust ter dopust za nego in varstvo otroka javna
usluzbenka, zaposlena na delovnem mestu Viiji svetovalec za stanovanjske zadeve Il (VII/2) v
Sektorju za premozenjsko pravne zadeve, zacetni plaéni razred 32. Za doloc¢en &as do njene
vrnitve smo na njeno delovno mesto zaposlili javno usluzbenko, univ. dipl. prav. z opravljenim
pravniskim drZavnim izpitom. Meseca aprila 2014 se je vrnila javna usluZbenka iz dopusta za
nego in varstvo otroka, tako da je javni usluZbenki, zaposleni za dolocen &as, takrat prenehalo
delovno razmerje. Javna usluzbenka, ki se je vrnila iz dopusta za nego in varstvo otroka,
opravlja od dne 14.4.2014 delo s kraj$im delovnim ¢asom od polnega zaradi starSevstva v
trajanju 30 ur tedensko.

Za nadomestitev javne usluzbenke, zaposlene na delovhem mestu Visji svetovalec za
stanovanjske zadeve | (VII/2) v Sektorju za premozenjsko pravne zadeve, ki ji je dne
30.11.2013 prenehalo delovno razmerje zaradi njene odpovedi, smo po prejemu potrebnih
soglasij Zupanov obdin ustanoviteljiic JMSS Maribor z dnem 28.4.2014 zaposlili javno
usluzbenko na delovnem mestu Viji svetovalec za stanovanjske zadeve Il (VII/2), izobrazbe

univ. dipl. prav. s pravniskim drZzavnim izpitom, zacetni plaéni razred 32.

V JMSS Maribor je na dan 31.12.2014 zaposlenih 27 javnih usluZbencev, pri éemer opravlja
ena javna usluzbenka delo s krajsim delovnim ¢asom od polnega zaradi starSevstva, v trajanju
30 ur tedensko. Navedeno predstavlja zmanjSanje delovne obveznosti za 1 % (8 — urna
delovna obveznost za 27 zaposlenih znasa skupaj 216 ur, 8 — urna delovna obveznost za 26

zaposlenih in 6 — urna delovna obveznost za 1 zaposleno pa zanasa 214 ur).

Stevilo zaposlenih po notranijih organizacijskih enotah na dan 31.12.2014:

VODSTVO 4 2
SPLOSNA SLUZBA 3 2

SLUZBA ZA INFORMATIKO 2 1

SEKTOR ZA PREMOZENJSKO PRAVNE 10 8

ZADEVE (od tega 1 za krajsi delovni ¢as od polnega)
SEKTOR ZA INVESTICIJE IN VZDRZEVANJE 7 6

SEKTOR ZA FINANCE IN 8 8

RACUNOVODSTVO

SKUPAJ 34 27
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Stevilo zaposlenih po tarifnih razredih delovnih mest na dan 31.12.2014:

TARIFNI RAZRED | 0 0
TARIFNI RAZRED I 1 1

TARIFNI RAZRED IlII 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0
TARIFNI RAZRED V 1 0
TARIFNI RAZRED VI 7 6
TARIFNI RAZRED VII/1 4 4

TARIFNI RAZRED VII/2 21 16

(od tega 1 za krajsi delovni éas od polnega)

TARIFNI RAZRED VI 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0
SKUPAJ 34 27

V skladu z veljavnim Pravilnikom o notranji organizaciji JMSS Maribor in veljavnim Pravilnikom
o sistemizaciji delovnih mest JMSS Maribor ima JMSS Maribor sistemiziranih 34 delovnih mest,

od katerih je na dan 31.12.2014 zasedenih 27 delovnih mest.

3.1.2 lzdatki za blago in storitve

V letu 2014 smo porabili sredstva za izdatke za blago in storitve v skupni viSini 1.663.369 €.

3.1.2.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj

V skladu s 118. ¢lenom veljavnega Stanovanjskega zakona in 2. ¢&lenom Uredbe o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanijih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradhni list RS, $t. 131/2003, 142/2004 in 99/2008)
so v neprofitni najemnini, poleg stroskov vzdrzevanja stanovanija in skupnih delov, amortizacije

ter stroskov financiranja stanovanja, zajeti tudi stroski za opravljanje upravniskih storitev. Tako

23



24

POROCILO O DELU 2014

mora JMSS Maribor upravnikom neposredno placevati nadomestilo za upravljanje stanovanj in
vedstanovaniskih stavb.

Za upravljanje stanovanj je bil v letu 2012, na podlagi javnega naroéila velike vrednosti s
postopkom zbiranja ponudb po odprtem postopku po merilu najniZje cene, izbran ponudnik
Staninvest d.o.o., ki je ponudil storitve v vrednosti 258.912 € z DDV. Tako znasa znesek
meseénega nadomestila upravniku Staninvest d.o.o. 10.788 € z DDV. Pogodba je bila
sklenjena dne 12.2.2013 in upostevaje 2 letno pogodbeno obdobje velja do dne 11.2.2015.
Novo javno narodilo za izbor upravnika je v pripravi.

Za upravljanje stanovanj in veéstanovanijskih stavb upravnikom (Staninvest d.o.o., Tamstan
d.o.0., Stanovanjska zadruga Smreka z.0.0., Major Domus d.o.o., Upra — Stan d.o.o., Kommunio

d.o.0. in drugim) smo v letu 2014 porabili sredstva v visini 158.957 €.

3.1.2.2 Tekoée vzdrzevanje stanovanj

V letu 2014 smo za tekoée vzdrzevanje porabili 563.154 €. Delno obnovo smo izvedli v 106
stanovanijih (popravila odto¢nih kanalizacij, sanacije elektriénih instalacij, zamenjave strojnih
inStalacij in druga). V tej postavki so zajeta tudi vsa intervencijska popravila v zasedenih in
praznih stanovanijih ter dela po inspekcijskih odlo¢bah za zasedena ali prazna stanovanja.
Zaradi slabse kvalitete pitne vode in inSpekcijske odloébe smo na objektih Ribiska ulica 2 in 4
izvedli vec preiskav pitne vode in vgrajenih materialov ter zamenjali del interne vodovodne

instalacije. Vrednost del je v letu 2014 znasala 50.738 €.

Intervencijska popravila in izvrsitve inSpekcijskih odlo¢b zaradi nujnosti izvedbe le-te realizira
upravnik. Celovite obnove stanovanj so obravnavane posebej v okviru poglavia 3.3.1.1

Minvesticijsko vzdrzevanje stanovanijt.

Navajamo seznam stanovanj, v katerih smo izvedli delno obnovo. V seznamu niso zajeta

manijSa popravila v stanovanijih, katerih vrednost del ni presegala 3.000 €.

1. DOGOSKA CESTA 79 6 3.620
2. ENGELSOVA ULICA 50 17 3.183
3. ENGELSOVA ULICA 44 17 4.277
4. ENGELSOVA ULICA 48 6 3.234
5. ENGELSOVA ULICA 48 9 3.052



POROCILO O DELU 2014

Zap. st. Naslov $t. stanovanja Vrednost del z DDV (€)
6. INDUSTRIJSKA ULICA 10 4 4.298
7. KARDELJEVA CESTA 57 68 4.363
8. KOCEVARJEVA ULICA 8A 131 3.183
9. KOROSKA CESTA 18 6 4.227
10. KOROSKA CESTA 31 14 2.388
1. LETONJEVA ULICA 8 408 3.664
12, MAJCIGERJEVA ULICA 9 405 1.485
13. MAJERICEVA ULICA 6 18 3.250
14. MAKEDONSKA ULICA 31 40 3.925
15. MARIBORSKA CESTA 37 4 3.269
16. MARKOVICEVA ULICA 13 20 4.231
17. MELJSKA CESTA 93 7 3.187
18. MELJSKA CESTA 93 10 4.355
19. METELKOVA ULICA 7 7 4.022
20. METELKOVA ULICA 7 9 4.022
21. METELKOVA ULICA 7 15 3.165
22. METELKOVA ULICA 7 16 3.889
23. METELKOVA ULICA 7 19 3.762
24. OB GOZDU 8 11 4.222
25. PANONSKA ULICA 5B 4 3.836
26. PRERADOVICEVA ULICA 17A 44 2.997
27. PRERADOVICEVA ULICA 178 15 4.028
28. PRERADOVICEVA ULICA 178 26 3.142
29. PRERADOVICEVA ULICA 178 34 3.673
30. RUSKA ULICA 17 7 4.368
31. STANTETOVA ULICA 16 113 4.376
32. STANTETOVA ULICA 16 131 4-376
33. STANTETOVA ULICA 24 501 3.604
34. ULICA SERCERJEVE BRIGADE 5 5 4.313
35. VRBANSKA CESTA 28B 107 2.280
36. ZGORNJA KORENA 33 7 4.294
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3.1.2.3 Zavarovanje stanovanj in odskodninski zahtevki

V letu 2014 smo za zavarovanje stanovanj porabili 45.461 €.

Prejeli smo 7 odskodninskih zahtevkov, ki so se v vedini nanasali na povradilo nematerialne
Skode, ki je nastala zaradi poskodovanja fizicne osebe v skupnih prostorih stavb. Vsak
posamezen primer smo raziskali ter informacije posredovali zavarovalnici, ki odskodnino v

primeru utemeljenosti zahtevka povrne upravic¢encu.

3.1.2.4 Obrocno vodenje kupnin

Druzba Staninvest d.oc.o. na podlagi Pogodbe o opravljanju storitev v zvezi s prodajo
stanovanj po dolodilih Stanovanjskega zakona, sklenjene leta 1999, za JMSS Maribor vodi
oziroma spremlja obroéna odpladila kupnin za stanovanja, prodana po doloéilih
Stanovanjskega zakona. V letu 2012 smo z aneksom k pogodbi zniZali ceno, tako da le-ta
znasa 3,60 € brez DDV na pogodbo mesecno. V letu 2014 smo za ta namen porabili sredstva

v visini 1.177 €.

3.1.2.5 Ostali stroski stanovanj

V letu 2014 smo za ostale stroske stanovanj porabili sredstva v visini 643.567 €.

Vrednost zajema stroske nezasedenih stanovanj, stroske cenitev, stroske notarskih storitev,
stroske deloZacij, stroske izvriiteljev, stroske taks, vradila vari¢in za stanovanja, stroske
izdajanja poloznic, obratovalne stroske za zacdasne bivalne enote na Teznu, obratovalne
stroske iz naslova popladila po subsidiarni odgovornosti ter stroske varovanja stanovani
(Panonska ulica 47 in 49 v Mariboru in ostala stanovanja po izkazani potrebi). Visok delez
stroskov stanovanj predstavljajo pladila po subsidiarni odgovornosti, saj smo porabili sredstva

v visini 222.499 €, kar predstavlja porabo v visini 34,6 % celotne postavke za leto 201 4.

3.1.2.6 Upravljanje in tekoée vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in

odskodnine po denacionalizaciji

Za upravljanje in tekode vzdrzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti obdin
ustanoviteljic JMSS Maribor smo v letu 2014 porabili sredstva v visini 12.552 €. Vsa omenjena

sredstva v skupni visini 12.552 € so bila na prihodkovni strani povrnjena s strani Mestne ob¢ine
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Maribor, kar je opredelijeno na postavki »Prihodki iz proraéuna MOM za stanovanja v
upravljanjut v toéki 2.3.2.

V letu 2014 nismo izplaéali nobenih odskodnin po denacionalizaciji.

3.1.2.7 Upravljanje in tekoée vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanije stanovanj v lasti MOM smo v letu 2014 porabili sredstva
v visini 78.719 €, ki smo jih dobili povrnjena s strani MOM, kar je opredeljeno na postavki
NWPrihodki iz proraéuna MOM za stanovanja v upravljanju« v tocki 2.3.2. Na podlagi Pogodbe
o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s pripadajoéimi dodatki, opravlja
JMSS Maribor vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanii,
upravljanje s strani MOM. Iz naslova te pogodbe smo realizirali porabo tudi pri investicijskih

odhodkih, kar pa je posebej opredeljeno v toéki 3.3.1.5.

3.1.2.8 Drugi izdatki za blago in storitve

V letu 2014 smo za blago in storitve sklada porabili 131.976 €. Znesek v visini 129.047 €
predstavljajo izdatki za pisarniski material, obratovalni stroski poslovnih prostorov sklada,
najemnina za poslovne prostore, izdatki za sluzbeno vozilo, izdatki za tekole vzdrzevanije
racéunalniske opreme, izdatki za strokovno izobrazevanje zaposlenih in podobno. Znesek v

visini 2.929 € predstavlja izdatke za varnost in zdravje pri delu.

3.1.2.8.1 Varnost in zdravje pri delu

Varno delo predstavlja doprinos k pocutju zaposlenih na delovnem mestu, kar vpliva na vedjo

storilnost s &im bolj$o izrabo sredstev za delo, predmetov dela, éasa in finanénih sredstev.

Varstvo pri delu izvajamo na podlagi veljavnih predpisov s podroéja varnosti in zdravja pri
delu, varstva okolja in poZarnega varstva. Pri tem sodelujemo z Institutom za varstvo pri delu
(IVD Maribor), Varnostnim inZeniringom (Primoz Ternik s.p.), s pooblas¢enim servisom za
servisiranje gasilnih aparatov (Gasilko d.o.0.), podjetiem (Testing d.o.0.), ki opravlja meritve

mikroklimatskih razmer, ter nasim pooblas¢enim zdravnikom (Ambulante doktor Lovie d.o.0.).
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V JMSS Maribor za vse zaposlene zagotavljamo pogoje za varno delo.

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

V skladu z Izjavo o varnosti z oceno tveganja smo devet zaposlenih napotili na obdobni
zdravniski pregled.

V sodelovanju z Ambulanto doktor Lovse d.o.o. smo vpeljali elektronsko izpolnjevanje napotnic,

ki jih potrebujemo za napotitve delavcev na zdravniske preglede.

Vsem delavcem, ki pri svojem delu potrebujejo zaséitna sredstva, le-ta zagotavljamo.

V letu 2014 smo v skladu z veljavno zakonodajo opravili letni pregled gasilnih aparatov.

V skladu z Zakonom o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list RS, $t. 43/2011), ki v svojem 32.
élenu opredeljuje obveznosti delodajalcev glede promocije zdravia na delovnem mestu, je

JMSS Maribor tak naért izdelal in ga v praksi tudi izvaja.

3.1.2.8.2 Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah

Predmetno usposabljanje se izvaja na podlagi predloga vodij posameznih sektorjev in sluzb
JMSS Maribor. Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja izvajajo usposobljeni izvajalci. Ob tem
bi izpostavili, da strokovno izobraZevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivne pogodbe za
negospodarske dejavnosti v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, 3t. 18/1991 s pripadajocimi
aneksi), ki dolo¢a, da ima delavec, ki je razporejen na delovno mesto, za katero se zahteva
najmanj srednja strokovna izobrazba, na leto pravico do najmanj 5 dni strokovnega
izobrazZevanja v zvezi z delom, ki ga opravlja. V letu 2014 smo upostevaje gospodarsko krizo
zasledovali «cilj, da vsakemu zaposlenemu omogocdimo najmanj 1 dan strokovnega
izobrazevanja. O predlogu odloéa direktorica JMSS Maribor.
V letu 2014 se je 21 od 27 zaposlenih izpopolnjevalo na seminarjih, posvetih in konferencah z
naslednjo vsebino:

= aktualno stanovanjsko podrodje,

= spremembe in novosti pri javnem naroéaniju,

®  novosti in spremembe na podrodju plaéne politike v javnem sektorju,

= poslovanje z nepremic¢ninami,

= priprava zakljuénega raéuna,
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= posvet za proradunske porabnike,
= aktualne zadeve s podroéja arhiviranja,

=  priprava za pridobitev certifikata za DruZini prijazno podietje.

3.1.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroski namenskega premozenija

Za stroske banénih garancij za najeta posojila, stroske certifikacijske presoje sistema vodenja
kakovosti, stroske vodenja transakcijskega raduna, stroske plaéila Elanarine Gospodarski
zbornici Slovenije ter stroske zunanje in notranje revizije poslovanja smo porabili sredstva v

visini 27.806 €.

3.1.3.1 Standard kakovosti ISO 9001

V letu 2014 smo nadaljevali s sistemom vodenja kakovosti ISO 9001:2008 in v zadetku leta
2015 uspesno opravili certifikacijsko presojo s strani Bureau Veritas. Storitev je bila opravljena
v letu 2015 (dne 7.1.2015), kar pomeni, da bo tudi pladilo opravlieno v letu 2015. Za
izvajanje standarda kakovosti ISO 9001:2008 nimamo zunanjega svetovalca, temveé vse
postopke in nadgradnjo sistema vodenja kakovosti opravljamo sami. Glede na navedeno v
letu 2014 ni bilo stroskov, povezanih s standardom kakovosti ISO 9001. V letu 2015 bo

stroSek Ze izvedene zunanje presoje znasal 1.464 €.

V skladu z zahtevami standarda in na podlagi ugotovitev opravljenega vodstvenega
pregleda ter notranje in zunanje presoje delovanja sistema kakovosti, si prizadevamo, da
vzpostavljeni sistem deluje kot orodje za doseganje vedje ulinkovitosti in pripomore h kakovosti

delovanja tako v notranjem kot zunanjem okolju.

V letu 2014 smo na podlagi informacij uporabnikov storitev nadaljevali z merjenjem delovanja
sistema kakovosti in s tem uspesnosti poslovanja JMSS Maribor, spremljali podatke o prejetih
in reSenih pritozbah, vodili fiziéno in elektronsko knjigo pritozb, izmenjevali izku$nje z drugimi

stanovanijskimi skladi in podobno.
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3.1.3.2 Certifikat Druzini prijazno podjetje

JMSS Maribor je dne 21.11.2014 pridobil osnovni certifikat DruZini prijazno podjetje.
Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je edini tovrstni certifikat v
Sloveniji. Certifikat zagotavlja kratkoroéne in dolgoroéne pozitivne uéinke glede usklajevanja
poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kazZejo v zmanjSanju fluktuacije, kvote
bolniskih odsotnosti, kvote nege, Stevila nezgod ipd. ter k vecanju zadovoljstva, motivacije in

pripadnosti zaposlenih, kar pomeni jasne pozitivne ekonomske ucinke.

Skozi notranji postopek pridobitve osnovnega certifikata je JMSS Maribor doloéil izbrane cilje
in ukrepe, ki jih bo v doloéenem asovnem razponu uresniceval in izvajal za izboljSanje
upravljanja delovnega procesa in kakovosti delovnega okolja ter za boljSe usklajevanije
poklicnega in druZinskega Zivljenja. Pridobitev osnovnega certifikata delno financira Evropska

unija, in sicer iz Evropskega socialnega sklada v letih 2014/2015.

Ker je bila pridobitev osnovnega certifikata sofinancirana iz Evropskega socialnega sklada, je
JMSS Maribor dolZan za ¢&as veljavnosti osnovnega certifikata Druzini prijazno podjetje
upostevati navodila za informiranje in obve$éanje javnosti o kohezijskih in strukturnih skladih in
sicer na nadin, da ob registriranem znaku »DruZini prijazno podijetje — osnovni certifikat

smiselno uporablja logotip Evropskega socialnega sklada.

OSNOVNI CERTIFIKAT

Druini ~ 4% r
prijazno m Nalozba v vaso prihodnost

podj etje Ot IK.-"W. HO DELMOF 1.N-\h{.'li'i.-‘\. EVROMSEA UNIEA

W

V letu 2014 so zna3ali stroski pridobitve certifikata DruZini prijazno podijetje 887 €, preostala
potrebna sredstva v visini 3.547 € pa so bila pridobliena na podlagi evropske kohezijske

politike s strani Evropskega socialnega sklada.

Po preteku treh let JMSS Maribor pridobi polni certifikat DruZini prijazno podijetje, v kolikor so

zastavljeni ukrepi ustrezno vpeljani in zastavljeni cilji doseZeni.
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3.1.4 Pladila domacdih obresti

Za pladila domadih obresti za najeta posojila pri Stanovanjskem skladu RS smo v letu 2014
porabili sredstva v visini 101.942 €, pri Banki Celje sredstva v visini 18.408 € in pri banki
Sberbank sredstva v visini 44.124 €, skupaj v vrednosti 164.474 €.

3.2 Tekodi transferi — obvezni prispevki iz kupnin

V skladu z 10. élenom Zakona o Slovenskem odskodninskem skladu (Uradni list RS, $t. 7 /1993,
48/1994, 38/2010 — ZUKN in 9/2011) pripada celotna kupnina za stanovanija, prodana na
podlagi stanovanjskega zakona, ki jo placujejo kupci prejdnjih druzbenih stanovanj (v nekdanii
lasti skupne Obéine Maribor), v viSini 10 % Slovenski od$kodninski druzbi, v viini 20 %
Stanovanjskemu skladu RS in v visini 70 % lastnikom (JMSS Maribor) druzbenih stanovanj in
stanovanijskih hiS po stanovanjskem zakonu. Gre izkljuéno za stanovanja, kjer ni potekal
denacionalizacijski postopek. Za pladilo obveznih zakonskih prispevkov za Stanovanijski sklad
RS in Slovenski drzavni holding d.d. (pravni naslednik Slovenske odskodninske druzbe), smo v
preteklem letu porabili sredstva v viSini 2.879 €. Prejete kupnine smo posebej opredelili v

poglaviju 4.

3.3 Investicijski odhodki

V letu 2014 smo iz naslova investicijskih odhodkov porabili sredstva v visini 1.174.858 €. Kot
investicijske odhodke imamo opredelien nakup in gradnjo osnovnih sredstev ter podskupini
Program obnove objektov — prenove in izboliSave stanovanj in Investicijske dejavnosti — nakup

in gradnja neprofitnih, profitnih in sluZbenih stanovani.

3.3.1 Nakup in gradnja osnovnih sredstev

3.3.1.1 Investicijsko vzdrzevanije stanovanj

V letu 2014 smo za investicijsko vzdrzevanje stanovanj realizirali 492.419 €. V nadaljevaniju
navajamo primere celovitih obnov stanovani, ki so bile posebej opredeljene in izpostavljene v

poslovno finanénem naértu 2014. Razen navedenih, smo obnovili e 36 stanovanj, od tega
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celovito stanovanie st. 5, Maistrova ulica 6 v vrednosti 19.263 € in stanovanje 3t. 6, Metelkova

ulica 7 v vrednosti 10.635 €, v ostalih stanovanjih pa so bile obnove manjSega obsega.

Borstnikova ulica 49, stanovanje §t. 13, povr$ina 53 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
vodovodne in odtoéne instalacije, elektriéne
intalacije, zamenjali stavbno pohistvo, pe¢ za
etazno ogrevanje na plin, uredili kopalnico in
izvedli slikopleskarska dela ter dodatno
toplotno izolirali zunanje stene. Vrednost del

je znasala 18.177 €.

Borstnikova ulica 104, stanovanje $t. 310, povriina 63 m?

V stanovanju smo obnovili finalne pode,
vodovodne in odtoéne instalacije, elektri¢ne
intalacije, zamenijali stavbno pohistvo, uredili
kopalnico, zamenjali grelna telesa in plinsko
peé etainega ogrevanja ter izvedli
slikopleskarska dela. Vrednost del je znasala

14.621 €.
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Borstnikova ulica 112, stanovanije §t. 14, povr$ina 53 m?

V stanovanju smo zamenjali finalne pode,
vodovodne in odtoéne instalacije, elektriéne
inStalacije, stavbno pohistvo, peé za etazno
ogrevanje na plin, uredili kopalnico in izvedli
slikopleskarska dela. Vrednost del je znasala

16.255 €.

Goriska ulica 6, stanovanje $t. 21, povriina 66 m?2

V stanovanju smo zamenijali vse finalne pode
in uredili sanitarije, zamenjali elektricne
inStalacije in stavbno pohistvo ter izvedli
slikopleskarska dela. Vrednost del je znasala

14.614 €.

Ob gozdu 2, stanovanja §t. 2, 8 in 14, povr$in 36, 31 in 36 m2

V stanovanjih smo zamenijali vse finalne pode,
elektricne instalacije in stavbno pohistvo ter
uredili kopalnice in izvedli slikopleskarska
dela. Za ogrevanje smo vgradili elektri¢ne
radiatorje. Vrednost del za vsa tri stanovanja

je znasala 30.610 €.
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Pajkova ulica 29, stanovanje §t. 26, povrSina 36 m?

V stanovanju smo zamenijali vse finalne pode in
uredili sanitarije,  zamenijali elektriéne
instalacije ter izvedli slikopleskarska dela.

Vrednost del je znasala 11.065 €.

Ptujska cesta 55, stanovanije §t. 4, povrSina 64 m?

V stanovanju smo zamenijali vse finalne pode
in elektriéne instalacije, uredili kopalnico in
izvedli slikopleskarska dela. Za ogrevanje
smo vgradili elekitri¢cne radiatorje. Vrednost

del je znasala 10.732 €.

Raiéeva ulica 13, stanovanje §t. 12, povr$ina 42 m?

V stanovanju smo zamenjali vse finalne pode
in uredili sanitarije, zamenjali elektricne
inStalacije in stavbno pohistvo ter izvedli
slikopleskarska dela. Za ogrevanje smo
vgradili elektriéne radiatorje. Vrednost del je

znasala 11.955 €.
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Smetanova ulica 34, stanovanije §t. 9, povrSina 92 m?

V stanovanju smo delno zamenjali in delno
obnovili vse finalne pode, uredili kopalnico
ter elektriéno instalacijo, zamenjali stavbno
pohistvo, uredili plinsko etazno ogrevanije ter
izvedli slikopleskarska dela. Vrednost del je

znasala 19.107 €.

Strekljeva ulica 38, stanovanije §t. 204, povriina 57 m?2

V stanovanju smo zamenijali vse finalne pode,
uredili kopalnico in elektriéno instalacijo ter
zamenjali stavbno pohistvo. lzvedli smo
slikopleskarska dela in namestili elektri¢ne
radiatorje. Vrednost del je znasala 13.495

€.

Energetske izkaznice

Energetske izkaznice je na podlagi Direktive EU o energetski ucinkovitosti stavb predpisal
energetski zakon Ze konec leta 2006, ki je tudi dolodil skrajne datume za uvedbo izkaznic
posamezni skupini stavb. V vecini primerov teh rokov ni bilo mogode spostovati, saj niso bili
izdani ustrezni podzakonskih akti. V letu 2012 so se zacela prva usposabljanja neodvisnih
strokovnjakov izdelovalcev energetskih izkaznic. V marcu 2014 je bil sprejet nov Energetski
zakon (EZ-1), na podlagi katerega je bil v drugi polovici decembra 2014 izdan Pravilnik o
metodologiji izdelave in izddaji energetskih izkaznic stavb. Sredstva za izdelavo energetskih

izkaznic se bodo prenesla v poslovno leto 2015.
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3.3.1.2 Vzdrzevanje iz rezervnega sklada

Za vzdrzevanje skupnih delov in naprav smo iz naslova rezervnega sklada v letu 2014

porabili 345.401 €.

Navajamo seznam objektov, na katerih so bila izvedena obnovitvena dela na skupnih delih in
napravah. V seznamu niso zajeta manjSa dela, katerih vrednost deleza JMSS Maribor ni

presegala 1.000 €.
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1. BOROVA VAS 1 — 4 OBNOVA FASADE 15.787
2. CANKARJEVA ULICA 24 OBNOVA STREHE 1.220
3. GLAVNI TRG 24 OBNOVA STREHE 7.538

4. GORKEGA ULICA 1 OBNOVA STREHE 1.822

5. GOSPOSVETSKA CESTA 71 OBNOVA FASADE 4.676

6. GOSPOSVETSKA CESTA 71 OBNOVA STREHE 1.870
7. GREGORCICEVA ULICA 29a OBNOVA FASADE IN STREHE 2.959

8. GUNDULICEVA ULICA 10 OBNOVA FASADE 5516
9. GUNDULICEVA ULICA 14 OBNOVA FASADE 1.483
10.  GUNDULICEVA ULICA 16 OBNOVA FASADE 9.000
11.  KAMNISKA ULICA 52 OBNOVA FASADE IN STREHE 14.446
12.  KOCEVARJEVA ULICA 6, 6A OBNOVA FASADE 17.500
13.  KOCEVARJEVA ULICA 8, 8A OBNOVA FASADE 7.250
14.  LIVADNA ULICA 34 OBNOVA STREHE 12.926
15.  LJUBLJANSKA ULICA 104 OBNOVA FASADE 26.070
16.  MAJERICEVA ULICA 2, 4 IN 6 OBNOVA FASADE 16.315
17.  TOMSICEVA ULICA 40 OBNOVA FASADE 10.640
18.  ULICA ARNOLDA TOVORNIKA 6 OBNOVA FASADE 1.001

19. ULICA FRANA KOVACICA 17 OBNOVA FASADE 3.168
20.  ULICA HEROJA BRACICA 20 OBNOVA FASADE 1.544
21.  ULICA HEROJA SLANDRA 15IN 19 OBNOVA FASADE 9.771

22.  ULICA KNEZA KOCLJA 26 OBNOVA FASADE 7.891

23.  ULICA VELIKA VLAHOVICA 29 OBNOVA FASADE 10.987
24.  VALVASORJEVA ULICA 12A OBNOVA FASADE 3.386
25. VRBANSKA CESTA 28A IN 28B OBNOVA FASADE 12.345
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3.3.1.3 Investicijska oprema — informatika

Na postavki »investicijska oprema — informatika« smo v letu 2014 porabili 13.591 €. V
poslovnih prostorih 4. nadstropja smo namestili klimatske naprave, za kar smo porabili 6.986
€. Nabavili smo tudi kuhalno plos$¢o ter diktafon v skupni vrednosti 1.064 €. Preostali znesek v
viS§ini 5.541 € smo porabili na podroéju informatike za nakup in nadgradnjo strojne ter

programske opreme.

Tako smo bili v letu 2014 primorani veé racunalnikov nadgradili na operacijski sistem Microsoft
Windows 7, ker se je 8.4.2014 koncala podpora za operacijski sistem Microsoft Windows XP.
Z nabavo dodatnega brezzZiénega usmerjevalnika smo obstojeée brezzicno omrezje razsirili
tudi v poslovne prostore 4. nadstropja. Zaradi velike koli¢ine dokumentov v vlozis¢u smo
nabavili dodaten skener. Prav tako smo morali, zaradi narave dela, dodatno nabaviti §tiri

tiskalnike.

Od 1.1.2015 smo proracunski uporabniki dolzni, v skladu z Zakonom o opravljanju placilnih
storitev za proradunske uporabnike (Uradni list RS, 3. 59/2010 in 111/2013), prejemati le
elektronske racune ter jih v elektronski obliki tudi izdajati, ée je prejemnik proradunski
uporabnik. Glede na ta doloéila smo morali obstojeéi informacijski sistem nadgraditi tako, da

omogoda zgoraj opisane zahteve.

Obstojeéi program NJMSSM«, katerega uporabliomo za evidence nepremiénin, sklepanja
najemnih pogodb in aneksov ter izvajanja drugih nalog s stanovanjskega podroéja, smo redno
nadgrajevali glede na potrebe posameznih sektorjev in sluzb. Pomembna dopolnitev

programa je pregled racunov po posameznih enotah oziroma vhodih.

Glede na potrebe razpisa za oddajo neprofitnih stanovanj v najem smo prilagodili obstojeéi

program za razpise.

V letu 2014 smo uvedli elektronsko prevzemanje gradiva za seje Nadzornega sveta. Za
vzpostavitev taksnega sistema smo izdelali novo internetno stran, preko katere se z vpisom

gesla dostopa do Zelenega gradiva.

Izvedli smo tudi izobraZevanja na podrocju uporabe:

= programa NJMSSM«,
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=  programa YWeb postar(,

= Microsoft Office paketa.

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

3.3.1.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku

V letu 2014 so se za stanovanja v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS
Maribor izvajala nujna vzdrzevalna dela, za kar smo porabili 6.048 €. Navedena sredstva
smo dobili v celoti povrnjena s strani MOM, kar je opredelieno na postavki »Prihodki iz

proraéuna MOM za stanovanja v upravljanjuit v toéki 2.3.2.

3.3.1.5 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V tocki 3.1.2.7 »Upravljanje in tekoée vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM« smo Ze navedli, da
JMSS Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.
2006, s pripadajoéimi dodatki, opravlja vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi
s stanovaniji, stanovanjskimi stavbami in pripadajoéimi zemljis¢i, ki so bila na JMSS Maribor
prenesena v upravljanje s strani MOM. Za investicijsko vzdrZzevanje stanovanj v lasti MOM smo
porabili sredstva v visini 29.299 €. Navedena sredstva smo dobili v celoti povrnjena s strani
MOM, kar je opredelieno na postavki »Prihodki iz proraéuna MOM za stanovanja v

upravljanjut v toéki 2.3.2.

3.3.1.6 Program obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj

V letu 2014 smo za obnove objektov in prenove ter izboljSave stanovanj porabili 235.152 €.
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Ulica Veljka Vlahoviéa 23 — 29

Objekt Ulica Velijka Vlahoviéa 23 — 29 je
bil zgrajen leta 1999 in je v 100 % lasti
JMSS Maribor. Obstoje¢a vhodna vrata so
izdelana iz kovinske konstrukcije (podboij
in krilo). Zaklepajo se s t.i. trezorskim
kljuéem. Prav ta mehanizem zaklepanja
povzroéa nenehne tezave (vrata se ne
dajo zakleniti ali odkleniti). Za popravilo
je potrebno vratno krilo sneti in ga
odpeljati v delavnico. Popravilo klju¢avnice zahteva veliko ¢asa in predstavlja velik strosek
(cca. 600 €). Prav tako je vratno krilo zelo slabo toplotno izolirano. V zimskem ¢&asu
kondenzira vlaga na notranii strani krila in na podboju, posledi¢no pa se s tem pojavlja plesen
in notranja obloga vrat razpada. V oktobru 2014 smo pri¢eli z zamenjavo vhodnih vrat za vsa
stanovanja (61). Zaradi poplav na podrodju izdelovalca vrat se je konéni rok izvedbe prestavil
v januar 2015. Skupna vrednost del je znasala 75.986 €, od tega je v letu 2014 zapadlo v
plaéilo 56.292 €, razlika pa bo poravnana v letu 2015.

Menjava stavbnega pohistva na razliénih lokacijah

V letu 2014 smo izvedli zamenjavo stavbnega pohistva v 126 stanovanjskih enotah na
razliénih lokacijah na celotnem obmodju delovanja JMSS Maribor. Vrednost del vgradnje

stavbnega pohistva je znasala 178.860 €.

Menjava plinskih peéi na razliénih lokacijah

V juliju 2014 smo izvedli javno narodilo za zamenjavo plinskih peéi v 20 stanovanjih na
razliénih lokacijah. Na izbor izvajalca je bil vloZen revizijski zahtevek. V novembru 2014 smo
objavili obvestilo o preklicu odlocitve o oddaiji javnega narocila in izvedli ponovni razpis.

Izvajalec je bil izbran, dela se bodo izvedla v letu 2015.
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Domnova ulica 18, 20

Objekt na Domnovi ulici 18, 20 je bil
zgrajen leta 2000 in je v 100 % lasti
JMSS Maribor. V objektu se nahaja
skupno 24 stanovanj. V zadetku leta
2012 je Zdravstveni inSpektorat prejel
prijavo  koncesionarja  dimnikarskih
storitev zoper uporabnike dimnikarskih
storitev (nasih najemnikov). V prijavi je

koncesionar ugotovil, da so v

kopalnicah stanovanj na Domnovi ulici 18 in 20 v Mariboru, nameséena plinska trosila odvisna
od zraka v prostoru prav tako pa so tudi v stanovanjih nameséene nape, ki lahko motijo
delovanje pedi in obstaja velika nevarnost zadusitve z dimnimi plini. Upravnik objekta je
nemudoma obvestil vse najemnike o pravilni uporabi plinskih trosil in socasni uporabi kuhinjske
nape. Prav tako so bili namesceni javljalniki ogliikovega monoksida. V ¢asu projektiranja,
izgradnje in pridobitve uporabnega dovoljenja je bila taksna tehni¢na resitev v skladu s
pravili stroke in z veljavnimi predpisi ter standardi, danes pa je neustrezna.

V mesecu septembru 2014 smo izvedli javno narocilo za zamenjavo plinskih troil in izvedbo
dvoplasénih dimnikov v stanovanjih. Na izbor izvajalca je bil vloZzen revizijski zahtevek.
Zahtevku je bilo ugodeno in potrebno bo ponovno izbrati izvajalca. Celotna izvedba

zamenjave plinskih trosil in dvoplasénih dimnikov se bo prenesla v poslovno leto 2015.

3.3.1.7 Investicijske dejavnosti — nakup stanovanj

Na tej postavki smo porabili sredstva v visini 52.948 €.

JMSS Maribor je kupil 40/100 solastnikega deleza nepremiénine, posameznega dela .
109, v stavbi 74, k.o. 678 Spodnje Radvanje, ID znak 678 — 74 — 109, na naslovu Borova vas
6, 2000 Maribor, po ocenjeni vrednosti nepremiénine, ki jo je opravila pooblaséena
ocenjevalka mag. Llidija Zvajker, univ. dipl. inZ. grad. Ocenjena vrednosti za celotno
nepremiénino je zna3ala 53.000 €, kar pomeni, da je JMSS Maribor za delez 40/100

nepremiénine prodajalcu pla¢al 21.200 € in tako postal 100 % lastnik nepremiénine.
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Na podlagi izdane sodbe Okrajnega sodid¢a v Mariboru z dne 18.9.2013 IP 1128/2012 o
ugotovitvi niénosti prodajne pogodbe za stanovanje §t. 5 na podstresju veéstanovanijske stavbe
Pohorska ulica 14 , 2000 Maribor, sklenjene v ¢asu teka denacionalizacijskega postopka, je
bil s kupcem sklenjen sporazum v visini 31.748 €. Znesek zajema vracilo kupnine z obrestmi in

neamortizirane stroske vlaganij, z odsteto uporabnino za ¢as koriséenja stanovanja.

4 Racdun finanénih terjatev in nalozb

V radunu finanénih terjatev in nalozb v letu 2014 izkazujemo stanje 13.298 €. Gre za obrocne
kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu.

Obroéne kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, so bile realizirane v visini
13.298 €, kar predstavlja 100 % celotnih kupnin, od katerih smo na podlagi Stanovanjskega
zakona nakazali prispevke v visini 10 % Slovenskemu drZavnemu holdingu d.d. in v visini 20 %
Stanovanjskemu skladu RS. Prispevke smo posebej opredelili v poglavju 3.2. Zajeta so samo
stanovanja, za katera ni potekal denacionalizacijski postopek, prodaja stanovanj po doloéilih
Stanovanjskega zakona po zakljuéeni denacionalizaciji pa je opisana v toéki 2.2.2 tega

porodila o delu.

5 Raéun financiranja

V radéunu financiranja JMSS Maribor za leto 2014 izkazuje neto odpladilo dolga v visini

532.680 €.

5.1 ZadolZzevanje

JMSS Maribor se v letu 2014 ni zadolzil.

5.2 Odplacilo dolga

V letu 2014 smo odpladali dolg v skupni viini 532.680 €. Znesek v visini 369.930 €
predstavlja odpladilo glavnic posojil Stanovanjskemu skladu RS, v visini 69.333 € odpladilo
glavnice Banki Celje in v visini 93.417 € odpladilo glavnice banki Sberbank d.d. Plaéila obresti

so posebej opredeljena v poglavju 3.1.4.
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5.3 Vrnitev lastnih udelezb

JMSS Maribor ima sklenjenih 10 pogodb o lastni udelezbi v skupni vrednosti 51.755 €. Te
pogodbe so se sklepale po dveh razpisih za oddajo neprofitnih stanovanj v najem in sicer za
Domnovo ulico 18 in 20 v Mariboru v letu 2000 in za Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru v letu
2003. V navedenih dveh razpisih je bilo pladilo lastne udelezbe (v maksimalni visini 20 % od
investicijske vrednosti stanovanja) dodatno merilo, na podlagi katerega so prosilci pridobili
dodatne tocke. Revalorizirana lastna udeleZzba se na podlagi sklenjenih pogodb praviloma
vrne po 15 letih oziroma se rok za vradilo lastne udeleZbe v primeru zamenjave stanovanja v
okviru fonda JMSS Maribor skrajSa na 10 let. V kolikor se prosilec izseli iz stanovanja pa je
potrebno vrniti lastno udeleZzbo v roku 30 dni od predaije klju¢ev. V letu 2014 ni bilo vradil

lastnih udelezZb.

6 Seje nadzornega sveta

V letu 2014 je Nadzorni svet JMSS Maribor deloval v naslednii sestavi: gospod Marko ZULA —
predsednik nadzornega sveta, gospa Irma BRACKO — namestnica predsednika nadzornega
sveta, gospa Marija TANACEK — &lanica nadzornega sveta, gospod Zvonko FISTRAVEC — &lan
nadzornega sveta, gospod Franc BEBER — élan nadzornega sveta, gospa Zorica ZAJC — KVAS

— ¢lanica nadzornega sveta in gospa Stanka VOBIC - ¢lanica nadzornega sveta.

V letu 2014 so bile sklicane in izvedene 4 seje Nadzornega sveta JMSS Maribor in sicer:
" redna seja dne 18.2.2014, z nadaljevanjem seje dne 5.3.2014,
" redna seja dne 16.6.2014,
® redna seja dne 11.9.2014 in
®* redna seja dne 2.12.2014.

Nadzorni svet je pregledal Poslovno finanéni nadrt za leto 2014, podal k njemu pripombe in
porocilo ter predlagal mestnemu svetu in obéinskim svetom obdin ustanoviteljic JMSS Maribor,
da ga sprejmejo. Nadalje je Nadzorni svet JMSS Maribor obravnaval Poroéilo o delu 2013,
se redno seznanjal s porodili o poteku javne drazbe v tekocem letu in o poteku javnih razpisov
za dodelitev stanovanj v najem. Clani nadzornega sveta so bili obves&eni tudi o problematiki
neustrezne kvalitete pitne vode na Ribiski ulici 2 in 4 v Mariboru ter ukrepih za odpravo

zaznane teZave.
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7 Urejanje zemljiskoknjiZznega stanja

Na podlagi Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela
stavbe in o dolo€anju pripadajoéega zemljis¢a k stavbi (ZVEtL, Uradni list RS, §t. 45/2008 in
59/2011) je JMSS Maribor v letu 2014 prijavil udelezbo v 7 postopkih vzpostavitve etazne

lastnine in doloditve pripadajoéega zemljisca.

V letu 2014 smo na podlagi podatkov GURS nadaljevali z vzpostavitvijo evidence
nepremiénin na podlagi identifikacijskih znakov, saj so v primeru urejene etazne lastnine

stanovanja pod temi znaki vpisana tudi v zemljiski knjigi.

V skladu s sklenjenimi pogodbami smo pri pooblaséenih notarjih viagali predloge za vpis
lastninske pravice na nepremiéninah v vedstanovanijskih stavbah, od katerih so nekateri
predlogi zajemali ve¢ enot ali celo veé stavb. Kupcem stanovanj po prodaijnih pogodbah, ki e
niso vpisali svoje lastninske pravice na podlagi stare zakonodaje, smo izdajali zemljiskoknjizna
dovolila za vpis lastninskih pravic v zemljisko knjigo ter vlagali predloge za vzpostavitev

zemljiskoknjiZne listine in vpis lastninske pravice.

V zvezi z ureditvijo lastnistva na nepremic¢ninah smo v letu 2014 kot izlocitveni upnik v 5

stecajnih postopkih uveljavljali izloéitveno pravico na nepremiéninah v lasti JMSS Maribor.

Nadalje smo v letu 2014 zaradi uskladitve zemljiskoknjiZnega stanja z dejanskim stanjem resili
9 primerov, na podlagi katerih smo se lahko uspesno vpisali kot lastnik v zemljisko knjigo na

17 nepremicninah.

Za vreditev lastnistva na nepremiéninah smo z zemljiskoknjiznimi lastniki sklepali pogodbe o

uskladitvi zemljiskoknjiZnega stanja z dejanskim.

Ob zgoraj navedenem smo pristopali k podpisu aktov o oblikovanju etazne lastnine, pogodb o
medsebojnih razmerjih, elaboratov za vpis podatkov v kataster stavb in pridobivali ter

sklepali druge listine, ki so podlaga za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo.
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1 Porocilo o realizaciji finanénega naérta za leto 2014

Finanéni rezultat celotnega premozenja JMSS Maribor za leto 2014 je naslednii:

A 2 TR Realizacija FN 2014

€ INDEKS

prerazporeditve
sredstev) (€)

a)  Bilanca prihodkov in odhodkov

. Prihodki 5.856.000 4.724.106 81
Il.  Odhodki 5.326.000 3.705.630 70
lll.  Proradunski presezek / primanikliaj (I-1) 530.000 1.018.476 192

b) Raéun finanénih terjatev in nalozb

IV. Prejeta vradila danih posojil 20.000 13.298 66
V.  Dana posojila

VI. Prejeta minus dana posojila 20.000 13.298 66
VL, 3:‘:{3’)" presezek / primanikiiaf (I+1V) - 550.000 1.031.774 188

c) Raéun financiranja

VIll. Zadolzevanje sklada 0] 0]

IX. Odplaéilo dolga 550.000 532.680 97

X./1  Neto zadolzevanije (VIII-IX)

X./2 Neto odplagila dolga (IX-VIII) 550.000 532.680 97
XI. Povelanie sredstev na raéunih (llI+VI- 0 499.094

X/2)
XIl.  Stanje na radunih konec preteklega leta 2.000.061 2.000.061 100

Xlll.  Stanje na racunih konec tekocega leta 2.000.061 2.499.155 125
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Iz preglednice je razvidno, da je realizacija celotnega premozZenja na prihodkovni strani v letu
2014 znasala 4.724.106 €, kar predstavlja 81 % finanénega naérta, ter na odhodkovni strani

3.705.630 € oziroma 70 % finanénega nadrta.

Stanje sredstev na radunih se je v letu 2014 povecdalo za 499.094 € in je na dan 31.12.2014
znadalo 2.499.155 €.

1.1 Bilanca prihodkov in odhodkov

1.1.1 Prihodki

V letu 2014 je JMSS Maribor ustvaril skupaj 4.724.106 € prihodkov, od tega 4.597.487 € pri

poslovanju z namenskim premozenjem in 126.619 € pri poslovanju s premoZenjem v

upravljanju.

1.1.1. Prihodki 4.724.106
1.1.1.1. Nedavéni prihodki 3.160.678
1.1.1.2. Kapitalski prihodki 772195
1.1.1.3. Transferni prihodki 791.233

1.1.1.1 Nedavéni prihodki

V nedavénih prihodkih so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od premozenja (prihodki od
najemnin za stanovanja in ostali prihodki) in drugi nedavéni prihodki ter znasajo skupaj
3.160.678 €, kar predstavlja 98 % finanénega naérta za leto 2014,

V letu 2014 smo realizirali 72.909 € prihodkov od obresti, ki zajemajo obresti od kratkoroénih
depozitov, obresti od najemnin in obresti na dnevna stanja na transakcijskih racunih.

Prihodki od premozZenja so realizirani v visini 3.003.824 € in predstavljajo prihodke od
najemnin ter ostale prihodke od premoZenja (opomini, prihodki od nadomestil iz prodaije
stanovanj po sistemu javno — zasebnega partnerstva).

Druge nedavéne prihodke smo v letu 2014 realizirali v visini 83.945 €. Glavnina nedavénih

prihodkov se nanasa na prihodke pridoblijene iz naslova sodnih stroskov, katere so nam
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najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, ostali prihodki pa se nanasajo

na pladilo odskodnin za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Maribor d.d.

1.1.1.2 Kapitalski prihodki

V kapitalskih prihodkih so zajeti: prihodki od prodaje stanovanj in stanovanijskih objektov
(javna drazba, neposredna prodaja nepremicnin), prihodki po javni ponudbi (prodaja
zasedenih stanovanj), prihodki iz naslova predcéasnega odkupa po sistemu javno — zasebnega
parinerstva (redni obroki oziroma t.i. nadomestila od prodaje po sistemu javno — zasebnega
partnerstva spadajo med prihodke od premozenja, kar smo Ze navedli v tretiem odstavku
poglavja 1.1.1.1) in prihodki od prodaje stavbnih zemljisé.

V letu 2014 smo realizirali 772.195 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali prihodki od
prodaje stanovanj na javni drazbi, po neposredni proddaji in JZP skupaj 611.665 € ter

prihodki po metodi javnega zbiranja ponudb 160.530 €.

1.1.1.3 Transferni prihodki

Skupna realizacija transfernih prihodkov je v letu 2014 zna3ala 791.233 € in je zajemala
transferne prihodke iz naslova subvencioniranja najemnin s strani Mestne obéine Maribor (v
nadaljevanju MOM), Ob¢éine Hoée — Slivnica, Obéine Star$e, Obcdine Duplek, Obédine Miklavz
na Dravskem polju in Obcine Raée — Fram ter transferne prihodke od MOM za stanovanja v
upravljanju in stanovanja v postopku denacionalizacije. Realizacija predstavlja 85 %
finanénega nadrta za leto 2014.

Transferni prihodki s strani MOM, Obéine Hode — Slivnica, Ob¢éine Star$e, Obcine Duplek,
Ob¢ine MiklavZz na Dravskem polju in Obéine Raée — Fram iz naslova subvencioniranja
najemnin so bili realizirani v visini 664.614 €.

Transferni  prihodki MOM za stanovanja v upravljanju in stanovanja v postopku

denacionalizacije so bili realizirani v visini 126.619 €.
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1.1.2 Odhodki

V letu 2014 je bilo realiziranih skupaj 3.705.630 € odhodkov, od tega so znasali odhodki

namenskega premozenja 3.579.011 € in odhodki za premozZenje v upravljanju 126.619 €.

1.1.2.1.

1.1.2.1.1

1.1.2.1.2.

1.1.2.1.3.

1.1.2.1.4.

1.1.2.2.

1.1.2.2.1.

1.1.2.3.

1.1.2.3.1.

Skupaj odhodki 3.705.630
Teko¢i odhodki 2.527.893
Plade in drugi izdatki zaposlenim 600.493
Prispevki delodajalcev za socialno varnost 99.557
Izdatki za blago in storitve 1.663.369
Pladila domadih obresti 164.474
Tekodi transferi 2.879
Obvezni prispevki iz kupnin 2.879
Investicijski odhodki 1.174.858
Nakup in gradnja osnovnih sredstev 1.174.858

1.1.2.1 Tekoéi odhodki

V letu 2014 smo realizirali tekoée odhodke v visini 2.527.893 €, kar predstavlja 77 %

finanénega nadrta za leto 2014.

Med tekoce odhodke pristevamo plaée in druge izdatke zaposlenim, prispevke delodajalcev

za socialno varnost, izdatke za blago in storitve ter pladila domadih obresti.

Za plaée in druge izdatke zaposlenim smo v letu 2014 naértovali sredstva v visini 689.000 €

in jih realizirali v viSini 600.493 €, kar predstavlja 87 % naértovanega.

Za prispevke delodajalcev za socialno varnost smo v letu 2014 realizirali 99.557 € odhodkov.

Za izdatke za blago in storitve smo v letu 2014 porabili sredstva v visini 1.663.369 €, kar

predstavlja 74 % finanénega nadérta za leto 2014, Izdatke za blago in storitve predstavljajo

naslednji odhodki:

odhodki za nadomestila za upravljanje stanovanj, ki so bili realizirani v viSini
158.957 €,
odhodki za tekoce vzdrzevanije stanovanj v realizirani visini 563.154 €,

zavarovanije stanovanj v realizirani visini 45.461 €,
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= obrocno vodenje kupnin v realizirani visini 1.177 €,
= ostali stroski stanovanj (stroski nezasedenih stanovani, stroski cenitev, stroski notarskih
storitev, stroski deloZacij, stroski izvrsiteljev, stroski taks, obratovalni stroski za
zadasne bivalne enote na Teznu, obratovalni stroski iz naslova placil po subsidiarni
odgovornosti ter ostali manisi stroski) v realizirani visini 643.567€,
= ypravljanje in tekoce vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v
lasti obéin ustanoviteljic JMSS v realizirani viSini 12.552 € (naértovali smo jih v visini
10.000 €, vendar smo jih s Sklepom o prerazporeditvi sredstev dne 18.12.2014
povedali za 2.560 €, ki smo jih prerazporedili iz postavke »Upravljanje in tekoce
vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM),
= ypravljanje in tekole vzdrZevanje stanovanj v lasti Mestne obdine Maribor v
realizirani viSini 78.719 €, € (nadrtovali smo jih v visini 130.000 €, vendar smo jih s
Sklepom o prerazporeditvi sredstev dne 18.12.2014 zmanjsali za 2.560 €, ki smo
jih prerazporedili na postavko »Upravljanje in tekole vzdrZevanje stanovanj v
denacionalizacijskem postopku in v lasti obéin ustanoviteljic JMSS«),
= drugi izdatki za blago in storitve (stroski delovanja sklada, sejnine in ostali manisi
stroski) v visini 131.976 € ter
=  odhodki iz naslova garancij in ostalih stroskov namenskega premoZenja v visini
27.806 €.
Za pladila domadih obresti za najeta posojila pri Stanovanjskem skladu RS smo v letu 2014
porabili sredstva v visini 101.942 €, pri Banki Celje sredstva v viSini 18.408 € in pri banki
Sberbank sredstva v visini 44.124 €, kar skupaj predstavlja 72 % finanénega nadérta za leto

2014.V letu 2014 se nismo zadolZevali.

1.1.2.2 Tekodi transferi
Za pladilo obveznih zakonskih prispevkov za Stanovanijski sklad RS in Slovensko odskodninsko

druzbo, ki se pladujejo od obroénih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu,

smo v preteklem letu placali 2.879 €, kar predstavlja 12 % naértovanega.

1.1.2.3 Investicijski odhodki

V letu 2014 smo realizirali investicijske odhodke v visini 1.174.858 €, kar predstavlja 58 %

finanénega nadrta za leto 2014. Kot investicijske odhodke imamo opredeljen nakup in gradnjo
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osnovnih sredstev ter podskupino Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovani

in podskupino Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja neprofitnih, profitnih in sluzbenih

stanovani.

Nakup in gradnjo osnovnih sredstev predstavljajo naslednji odhodki:

investicijsko vzdrZevanje stanovanj v realizirani visini 492.419 € (naértovali smo jih v
vi§ini 382.000 €, vendar smo jih s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
3.11.2014 poveéali za 65.000 € in s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
3.12.2014 3e za 53.000 €, oba zneska smo prerazporedili iz postavke »Vzdrzevanje
iz rezervnega sklada),

vzdrZevanje iz rezervnega sklada v realizirani visini 345.401 € (naértovali smo jih v
visini 650.000 €, vendar smo jih s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
18.7.2014 zmanijsali za 4.000 €, ki smo jih prerazporedili na postavko »Nakup
stanovanj in zacasnih bivalnih enot«, s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
13.10.2014 smo jih zmanjSali za 10.000 €, ki smo jih prerazporedili na postavko
»Menjava stavbnega pohistvai ter s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
3.11.2014 zmanjsali za 65.000 € in s Sklepom o prerazporeditvi sredstev z dne
3.12.2014 Se za 53.000 €, oba zneska smo prerazporedili na postavko »investicijsko
vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb«),

investicijska oprema — informatika v realizirani visini 13.591 €,

investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS v realizirani viSini 6.048 € (naértovali smo jih v visini 6.000 €,
vendar smo jih s Sklepom o prerazporeditvi sredstev dne 18.12.2014 povecali za 50
€, ki smo jih prerazporedili iz postavke »investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti
MOM),

ter investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM v realizirani visini 29.299 €
(naértovali smo jih v visini 120.000 €, vendar smo jih s Sklepom o prerazporeditvi
sredstev dne 18.12.2014 zmanijsali za 50 €, ki smo jih prerazporedili na postavko
Ninvesticijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti

ustanoviteljic JMSS«),

V podskupini »Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj« so zajete vedje

prenove in izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, ki smo jih realizirali v skupni

visini 235.152 € (Ulica Velijka Vlahovi¢a 23 — 29 in Menjava stavbnega pohistva). Sredstva na

postavki »Menjava stavbnega pohistvai smo nadrtovali v visini 170.000 € vendar smo jih s
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Sklepom o prerazporeditvi z dne 13.10.2014 povecali za 10.000 €, ki smo jih prerazporedili
iz postavke »VzdrZevanje iz rezervnega skladatt.

V podskupini »investicijske dejavnosti — nakup in gradnja neprofitnih, profitnih in sluZbenih
stanovanj{{ smo postavko »Nakup stanovanj in zadasnih bivalnih enot« realizirali v visini
52.948 € (nadrtovali smo sredstva v visini 49.000 €, vendar smo jih s Sklepom o
prerazporeditvi sredstev z dne 18.7.2014 povedali za 4.000 €, ki smo jih prerazporedili iz

postavke »VzdrZevanije iz rezervnega sklada).

1.2 Radun financnih terjatev in nalozb

V raéunu finanénih terjatev in nalozb v letu 2014 izkazujemo stanje 13.298 €. kar predstavlja
66 % nadrtovanega.

Prejeta vradila danih posojil, ki jih je JMSS Maribor v preteklih letih odobril obéanom za
gradnjo in nakup stanovanj, so bila realizirana v visini 13.298 € in zajemajo zgolj obrocne

kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu.

1.3 Racdun financiranja

V radunu financiranja JMSS Maribor za leto 2014 izkazuje odpladila dolga v visini 532.680 €,

kar predstavlja 97 % nadrtovanega za leto 2014.

1.3.1 ZadolZevanje

JMSS Maribor se v letu 2014 ni zadolZeval.

1.3.2 Odplaéilo dolga

V letu 2014 smo naértovali 550.000 € odplaédila dolga. Realizirano je bilo 532.680 €. Znesek
v visini 369.930 € predstavlja odpladilo glavnic posojil Stanovanjskemu skladu RS, v visini
69.333 € odplaéilo glavnice Banki Celije in v viini 93.417 € odpladilo glavnice banki
Sberbank d.d.
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1.3.3 Vrnitev lastnih udelezb

JMSS Maribor ima sklenjenih 10 pogodb o lastni udelezbi v skupni vrednosti 51.755 €. Te
pogodbe so se sklepale po dveh razpisih za oddajo neprofitnih stanovanj v najem in sicer za
Domnovo ulico 18 in 20 v Mariboru v letu 2000 in za Ribisko ulico 2 in 4 v Mariboru v letu
2003. V navedenih dveh razpisih je bilo pladilo lastne udelezbe (v maksimalni visini 20 % od
investicijske vrednosti stanovanja) dodatno merilo, na podlagi katerega so prosilci pridobili
dodatne tocke. Revalorizirana lastna udeleZzba se na podlagi sklenjenih pogodb praviloma
vrne po 15 letih oziroma se rok za vradilo lastne udeleZbe v primeru zamenjave stanovanja v
okviru fonda JMSS Maribor skrajSa na 10 let. V kolikor se prosilec izseli iz stanovanja pa je
potrebno vrniti lastno udeleZbo v roku 30 dni od predaije klju¢ev. V letu 2014 ni bilo vradil

lastnih udelezZb.

1.4 Presezek prihodkov nad odhodki

Na podlagi 40. &lena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, 3. 77/2008) se presezek
prihodkov nad odhodki javnega sklada, ugotovlijen v ra¢unovodskih izkazih javnega sklada za
preteklo poslovno leto, najprej nameni za financiranje delovanja javnega sklada v tekoéem
poslovnem letu. Morebitni preostanek presezka prihodkov nad odhodki ustanoviteli lahko
razporedi za povelanje namenskega premozenja in kapitala javnega sklada ali ga pusti
nerazporejenega. Ce presezek prihodkov nad odhodki javnega sklada ne zadostuje za
financiranje delovanja javnega sklada v tekoéem poslovnem letu, se za pokrivanje
primanjkljaja najprej uporabi morebitni nerazporejeni presezek prihodkov nad odhodki iz
preteklih let. Ce tega ni, ustanovitelj zagotovi manjkajo&a sredstva iz svojega proraguna ali
sprejme sklep o zmanjSanju kapitala javnega sklada.

JMSS Maribor je v letu 2014 ugotovil presezek prihodkov nad odhodki v visini 1.018.476 €,
prejeta vradila danih posojil v viini 13.298 € in neto odplaéilo dolga v visini 532.680 €.
Navedeno pomeni, da JMSS Maribor za leto 2014 izkazuje povecanje sredstev na radunih v

visini 499.094 €, ki jih bo v letu 2015 v celoti namenil za delovanje sklada.

2 Prerazporeditev sredstev

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s Poslovno finanénim naértom za leto 2014 poobla$éena,

da zaradi proznosti izvrievanja finanénega naérta JMSS Maribor odloéa o prerazporeditvah
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sredstev znotraj bilance prihodkov in odhodkov v visini najve¢ 10 % naértovane porabe JMSS
Maribor.

O izvrienih prerazporeditvah se poro¢a ob morebitnem Rebalansu finanénega naérta oziroma
pri Realizaciji finanénega nadrta.

V letu 2014 smo sprejeli Sklepe o prerazporeditvah sredstev v skupni visini 134.610 €.
Sredstva smo prerazporedili znotraj odhodkov in predstavljajo 2,53 % celotnih naértovanih
odhodkov za leto 2014. Podrobneje smo prerazporeditve opredelili v posameznih poglavijih

Realizacije finanénega nadrta za leto 201 4.

11
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