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REBALANS POSLOVNO FiNANeNEGA NAeRTA 2023

1 UVOD

Poslovno finan6ni naert Javnega medob6inskega stanovanjskega sklada (v nadaljevanju JMSS Maribor)

za leto 2023 je dne 3.10.2022 obravnaval Nadzorni svet JMSS Maribor. Nadalje je btl sprejet s strani

Mestnega sveta Mestne obCine Maribor (v nadaljevanju MOM) na 37. redni seji dne 18.10.2022,
Ob6inskega sveta Ob6ine StarSe na 25. redni seji dne 10,11.2022, Obetnskega sveta Obeine Miklav2

na Dravskem polju na 33. redni seji cIne 18.10.2022 in Ob6inskega sveta Obeine Hoee - Slivnica na 24.

redni seji dne 19.10.2022

Na podlagi ocene realizacije prihodkov in odhodkov JMSS Maribor podaja predlog Rebalansa
finanCnega na6rta JMSS Maribor za leto 2023 (v nadaljevanju Rebalans)

FN 2023

(€ )

Rebalans
FN 2023

(€ )

INDEKS

(%)

a)
1.

11.

111.

b)

IV.

V.

Bitan8a prihodkov in odhodkov
Prihodki

Odhodki

Prora6unski prese2ek / primanjkljaj (1-I1)

Raeun finanenih terjatev in nalo2b

Prejeta vraeila danih posojil

Dana posojila

Prejeta minus dana posojila

Ra6un financiranja

Zado12evanje sklada

Odpla6ilo dolga

Neto zado12evanje (VII-VIII)

Neto odpla6ila dolga (VIII.-VII.)

Pove6anje/zmanjganje sredstev na raeunih (III+VI-

VIII ,/2)

Stanje na raeunih konec preteklega leta (31.12.2022)

Stanje sredstev na raeunih konec tekoeega leta
(31.12.2023)

6.293.000

6.834.000

-541.000

5,733.000

5.643.000

90.000

91

83

200

0

200

0

100

0

VI. 200 200 100

C)

VII.

VIII.

VIII./1

VIII./2

1.500.000

2.050.000

1.500.000

2.050.000

100

100

-550.000 -550.000 100

IX. -1 .090.800 -459.800 42

X. 1.486.203 1.486.203 100

XI. 395.403 1.026.403 260

lz razpredelnice je razvidno, da znaga Rebalans:

na prihodkovni strani 5,733.000 €, kar je 9 % manj, kot je bilo na6rtovano v Poslovno finanenern
naertu 2023 in

na odhodkovni strani 5.643.000 €, karje 17 % mary , kot je bilo na6rtovano v Poslovno finan6nem

na6rtu 2023

V Rebalansu je za leto 2023 prikazan prese2ek prihodkov nad odhodki v vigini 90.000 €.
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REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

2 BILANCAPRIHODKOV INODHODKOV

2.1 PRIHODKI

Predvideni celotni prihodki za leto 2023 znagajo 5.733.000 €, kar je 9 % marU, kot je predvideno s

Poslovno finanenim naertom 2023. V strukturi prihodkov so glede na sprejeti Poslovno finan6ni naert

2023 predvidena naslednja zmanjganja sredstev v skupni vigini 560.000 €:

2.1.1 Prihodki od prodaje stanovani in stanovanjskih stavb (vklju6no z menjavo),
zmanjganje za 300.000 €

V letu 2023 so bili naertovani prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb aavna dra2ba, javno

zbiranje ponudb in neposredna pogodba) v okvtrni vi§ini 800.000 €. Po izvzetju menjave nepremienin

med MOM in JMSS Maribor iz na6rta razpolaganja s stvarnim premo2enjem (stavba Vrbanska cesta

101, Kamntca, podrobneje opisano v Spremembah }n dopolnitvah Letnega naerta ravnanja s stvarnim

premo2enjem 2023) v vigini 100.000 € tergFede na dosedanjo realizacijo zni2anja predvidenih prihodkov

od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb v viSini 200.000 €, se naertujejo prihodki v okvirni vigini
500.000 €.

2.1.2 Prihodki od prodaje zemlji§6 (vkljueno z menjavo), zmanjganje za 260,000 €

V letu 2023 so bili naertovani prihodki iz menjave zemljige med MOM in JMSS Maribor v Kamnici z

nepremieninami MOM v vrednosti 260.000 €. Po izvzetju menjave nepremienin med MOM in JMSS

Maribor iz naerta razpolaganja s stvarnim premo2enjem (zemlji§ee Vrbanska cesta 101, Kamnica,

podrobneje opisano v Spremembah in dopolnitvah Letnega na6rta ravnanja s stvarnim premo2enjem

2023) v viSini 260.000 €, se na6rtujejo prihodki v viiini 0 €.

2.2 ODHODKI

Predvideni celotni odhodki za leto 2023 zna§ajo 5.643.000 €, kar je 17 % manj, kat je predvideno s

Poslovno finan6nim naertom 2023. V strukturi odhodkov so glede na sprejeti Poslovno finan6ni naert

2023 predvidena naslednja zmanj§anja sredstev v skupni vigini 1.191.000 €

2.2.1 Investicijsko vzdr2evanje stanovani in stanovanjskih stavb, zmanjSanje za 190.000 €

JMSS Maribor je v Poslovno finanenem na6rtu za leto 2023 predvidel celotno rekonstrukcijo in

energetsko sanacijo veestanovanjske hige na lokaciji Irgolieeva ulica 12, Hoee v ocenjeni vrednosti

200.000 €. V objektu bo JMSS Maribor uredil tri najemnigka stanovanja, od tega 1 pritlieno invalidno

stanovanje. V ta namen smo pridobili projektno dokumentacijo za pridobitev mnenj in gradbenega

dovoljenja (DGD), pridobili smo vsa mnenja soglasodajalcev, hkrati smo pridobili tudi projektno

dokumentacijo za izvedbo gradnje (PZI). Zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja je bila oddana
16.5.2023, eakamo Se na izdajo gradbenega dovoljenja s strani UE Maribor.
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REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NACRTA 2023

Javno naro6ilo za izbiro izvajalca po projektu je v teku. Podpis pogodbe in uvedbo v delo z izbranim

izvajalcem na6rtujemo proti koncu leta 2023

Zaradi 6asovnega zamika pri izdaji vseh mnenj in pridobivanju gradbenega dovoljenja se bo izvedba in

zaklju6ek investicije prestavila v leto 2024. Ocenjujemo, da bodo vsa dela skladno s projektno

dokumentacijo izvedena v prvi polovici leta 2024. lz zgoraj navedenih razlogov se zmanj§ujejo
investicijska sredstva za 190.000 € in se bodo v ustrezni viSini predvidela v Poslovno finanCnem naCrtu
za leto 2024.

2.2.2 Investicijska oprema in informatika, poveCanje za 50.000 €

JMSS Maribor je v Poslovno finan6nem naertu za leto 2023 predvidel uvedbo dokumentnega sistema v

obliki najema licenc in uporabe izvaja16eve IT infrastrukture v tako imenovani oblaeni sistem. Zaradi

razmer na trgih (inflacija, podra2itev energentov, dvig cen...) smo po izvedeni finan6ni analizi ugotovili,

da takgna izvedba ni vee stro§kovno najoptimalnejia in na dolgi rok mo6no podra2i samo investicijo.

Stro§ek najema tuje infrastrukture oziroma delovanja sistema v oblaku, kot je bilo sprva na6rtovano,

znaga okvirno 16.000 € z DDV na letni ravni, kar pomeni, da bi se z nakupom namesto z najemom
investicija povrnila ie po $tirih letih

Posledi6no je JMSS Maribor sprejel odlo6itev, da namesto najema izvedemo nakup dokumentnega

sisterna in ga namestirno na lastne stre2nike. Obstojeei stre2nigki sistem in ostala pripadajo6a IT
infrastruktura je dotrajana in tehni6no nevzdr2na. Da bi lahko ustrezno tmplementirali nov dokumentni

sistem je potrebno celovito prenoviti stre2nigko in ostalo IT infrastrukturo ter ustrezno urediti varnostne

kopije podatkov. Ocenjena vrednost prenove IT infrastrukture zna§a okvirno 50.000 € z DDV.

JMSS Maribor bi tako pridobil najsodobnej50 IT infrastrukturo, razbremenil vse dosedanje sisteme ter

zagotovil ustrezno tehniCno podlago za nadaljnjo digitalizacijo poslovanja samega sklada.

2.2.3 Vrbanska cesta lO, zmanjSanje za 376.000 €

JMSS Maribor je v letu 2023 pridobil idejno zasnovo za gradnjo veestanovanjskega objekta za mlade in

mlade dru2ine, s katero se predvideva gradnja 14 stanovanjskih enot razliene tipologije. Hkrati je JMSS

Maribor uredil obstojeee podzemno zaklonisee in pridobil vsa potrebna potrdila za zakloni gCe dopolnilne
zaseite da 200 oseb.

V Poslovno finanenem na6rtu za leto 2023 je JMSS Maribor naCrtoval pridobitev projektne in

investicijske dokumentacije, dalje izvedbo javnega naroCila za izbor izvajalca in oddajo zahtevka za

izdajo gradbenega dovoljenja. Vse zgoraj navedene aktivnosti so odvisne od sprejema OPN Mestne
ob6ine Maribor, ki bo omogoCil umestitev in gradnjo s prajektom predvidenega objekta. Glede na to, da

OPN ge ni bit sprejet, so vse nadaljnje aktivnosti s strani JMSS Maribor ustavljene do sprejetja le tega
in bodo na6rtovane v Poslovno finan6nem na6rtu za leto 2024
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REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

2.2.4 Gradnja Dvorakova ulica 5-7, zmanjganje za 340.000 €

JMSS Maribor je v Poslovno finan6nem naertu za leto 2023 predvidel slede6e aktivnosti

Sprejetje obeinskega podrobnega prostorskega na6rta (OPPN) ;

Pridobitev projektne in investicijske dokumentacije, izvedbojavnega naro6ila za izbor izvajalca

gradbeno obrtnigkih deI ter oddajo zahtevka za izdajo gradbenega dovoljenja;

Zaradi easovnega zamika pri sprejetju OPPN smo izvedli javno naroeilo za izdelavo projektne

dokurnentacije brez predhodne najave s pogajanji v mesecu juliju 2023, rok za oddajo ponudbe za

izdelavo projektne dokumentacije je bil 15.9.2023. Realizacija izdelave projektne dokumentacije, kakor

tudi zahtevek za izdajo gradbenega dovoljertja, se iz tega razloga predvidevata v letu 2024. JMSS

Maribor bo sredstva na6rtoval v Poslovno finanenem naertu za leto 2024 skladno s korigiranim
terminskih planom projekta

2.2.5 Nakup stanovani, zemljise in poslovnih prostorov (vkliu6no z menjavo), zmanjganje
za 335.000 €

JMSS Maribor na6rtuje nakup 5 stanovanj v 5 ob6inah ustanoviteljicah JMSS Maribor; in sicer: 1
stanovanje v Ob6ini Hoee - Slivnica, 1 stanovanje v Obeini Miklav2 na Dravskem polju, 1 stanovanje v

Obeini Duplek, 1 stanovanje v Obeini RaCe – Fram in 1 stanovanje v Obelni Starge. S spremembami so

za nakup 5 stanovanj v letu 2023 predvidena sredstva v vi§ini 629.000 €, okvirno 125.800 € za

posamezno stanovanje (pred rebalansom 625.000 €, okvirno 125.000 € za posamezno stanovanje).

Nadalje je bila skladno z na6rtom pridobivanja nepremienega premo2enjem v letu 2023 naertovana

menjava nepremi6nin z MOM, in sicer stavba in zemlji§ea v lasti JMSS Maribor v Kamnici s parc. it.

16/3 (na zemljigeu je stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica), 16/12, 16/16 in 886/4, vse k.o. 636

Kamnica, v skupni izmeri 3.461 m2, v okvirni viSini 360.000 €. Na podlagi te menjave bi JMSS Maribor

pridobil razpolo21jive nepremi6nine v lasti MOM. lz naerta pridobivanja nepremienega premo2enja se

izvzame menjava nepremi6nin med MOM in JMSS Maribor, podrobneje opisana v Spremembah in
dopolnitvah Letnega naerta ravnanja s stvarnim premo2enjem 2023.

Realizacijo odhodkov iz naslova menjave 1 stanovanja, ki je v zasebni lasti, s stanovanjem v lasti JMSS

Madbor, na podlagi pridobljene cenitve na6rtujemo v vigini 136.000 € (pred rebalansom naertovana

menjava v okvirni vigini 100.000 €).

lzvzamejo se na6rtovani nakupi nepremienin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom in

izkazanimi potrebami ali s prejetimi vlogami med letom (pred rebalansom naertovani odhodki v okvirni

vigini 15.000 €).
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REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

V skladu s Poslovno finanenim naertom 2023 in letnim naertom pridobivanja nepremienega premo2enja

2023 je ocenjena realizacija odhodkov iz naslova nakupa nepremi6nin, vkljueno z menjavami, znagala

v okvirni vigini 1.100.000 €. Upo$tevaje zgoraj navedeno JMSS Maribor ocenjuje odhodke iz
predmetnega naslova v okvirni vigini 765.000 €.

3 PRERAZPOREJANJE PRAVIC PORABE

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s Poslovno finan6nim na6rtom 2023 poobla96ena, da zaradi

pro2nosti izvrgevanja finan6nega naerta JMSS Maribor odloea o prerazporeditvah sredstev znotraj

bilance pdhodkov v viSini najvee 10 % naertovanih prihodkov in znotraj bilance odhodkov v vigini najve6
10 % na6rtovanih odhodkov JMSS Maribor,

O izvrgenih prerazporeditvah se poroea na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob morebitnern
rebalansu finanenega naerta in v poroeilih o realizaciji finanenega naerta .

JMSS Maribor je imeI v obdobju od 1.1.2023 do 22.9.2023 §est prerazporeditev sredstev.

Zap.
it. prerazpore

ditve

Datum
Prerazporeditev sredstev

g postavke

Prerazporeditev sredstev

NA postavko

Vrednost

prerazpo

-reditve

15.000 €

Namen

1. 3.1.2023 wOstali stro§ki stanovanj<

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023) 550.000 €

• zmanjganje vrednosti na

postavki za 15.000 €
• vrednost po prerazporeditvi

535.000 €

wZavarovanje stanova nj«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023) 75.000 €
• pove6anje vrednosti na postavki

za 15.000 €

• vrednost po prerazporeditvi
90.000

wlnvesticijsko vzdr2evanje

stanovanj in stanovanjskih

stavb«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023)

1.300.000 €

• pove6anje vrednosti na postavki
za 50.000 €

• vrednost po prerazporeditvi
1.350.000 €

Sredstva so bila

narnerljena za

zavarovarlje

stanovanj v lasti

JMSS Maribor

2 30.1.2023 wMenjava stavbnega

pohi§tva«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023) 270.000 €

• zmanj$anje vrednosti na

postavki za 50.000 €
• vrednost po prerazporeditvi

220.000 €

Sredstva so bila

namenjena izvedbi

javnega naroeiia za

pripravo zahtevane

dokumentacije za

prljavo na Javnl razpls

za sofinanciranje

energetske prenove

veestanovanjskih

stavb v javni lasti na

naslovu Dogogka

cesta 73-79c

50.000 €
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Zap.
St.

prerazpore
ditve

Datum
Prerazporeditev sred stev

g postavke

Prerazporeditev sredstev

M postavko

Vrednost

prerazpo
-reditve

Namen

3 20.7.2023 wlnvesticijsko vzdr2evanje

stanovanj in stanovanjskih
stavb«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023)
1.350.000 €

• zmanjganje vrednosti na

postavki za 50.000 €
• vrednost po prerazporeditvi

1.300.000 €

wMenjava stavbnega pohi§tva«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023) 220.000 €

' pove6anje vrednosti na postavk
za 50.000 €

• vrednost po prerazporeditvi
270.000 €

Sredstva smo

prerazporedili zaradi

realizacije zamenjave

stavbnega pohigtva

na objektu Dogo6ka

cesta 73-77

(sprememba

poslovne odlo6itve

glede prijave na javni

razpls za

sofinanciranje

energetske prenove

ve6stanovanjskih

stavb v javni lasti na

naslovu Dogo§ka

cesta 73-79c)

50.000 €

ter ter

wlnvesticijsko vzdr2evanje
stanovanj in stanovanjskih
stavb«

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023)

1.300.000 €

• zmanjianje vrednosti na

postavki za 15.000 €

• vrednost po prerazporeditvi

1.285.000 €

wMenjava plinskih pe6i«

•vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023> 70.000 €
• pove6anje vrednosti na postavk

za 15.000 €

• vrednost po prerazporeditvi
85.000 €

Sredstva smo

prerazporedili zaradi

ve6jih potreb po

zarrlerIIavl
individualnih kurilnih

naprav

15.000 €

4. 17.8.2023 wOstali stro§ki stanovanj< wOdpla6ilo posojil - obresti od

•vrednost pred prerazporeditvijo kredita refinanciranje<

(vrednost PFN 2023) 535.000 € • vrednost pred prerazporeditvijo

• zmanjganje vrednosti na (vrednost PFN 2023) 40.000 €

postavki za 20.000 € • poveeanje vrednosti na postavk

• vrednost po prerazporeditvi za 20.000 €

515.000 € • vrednost po prerazporeditvi
60.000 €

Sredstva smo

prerazporedili za

zagotavljanje

zadostnih sredstev za

popla6ito obresti

najetih posoj iI,

20.000 €

5 8.9.2023 wlnvesticijsko vzdr2evanje

stanovanj in stanovanjskih
stavb<

»Menjava stavbnega pohi§tva< Sredstva smo

• vrednost pred prerazporeditvijo prerazporedili za

(vrednost PFN 2023) 270.000 € zagotavljanje

zadostnih sredstev za

95.000 €

8
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Zap.
it.

Datum Vrednost

prerazpo
-reditve

prerazpore
ditve

Prerazporeditev sredstev

g postavke

Prerazporeditev sredstev

NA postavko
Namen

• vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023)
1.285.000 €

• zmanjianje vrednosti na
postavki za 95.000 €

• vrednost po prerazporeditvi
1.190,000 €

• pove6anje vrednosti na postavk

za 95.000 €

+vrednost po prerazporeditvi
365.000 €

realizacijo zamenjave

stavbnega pohi§tva

na objektu Dogo Ska

cesta 73-77. katera

se je ad ocenjene
vrednosti razlikovala

za 45.000 €, ter za

realizacijo zamenjave
vhodnih vrat na

objektu Domnova
ulica 18-20 v viiini

50.000 €.

6 22.9.2023 wTeko6e vzdrievanje wlnvesticijska oprema irl

stanovanj < informatika<

•vrednost pred prerazporeditvijo • vrednost pred prerazporeditvijo

(vrednost PFN 2023) 700.000 € (vrednost PFN 2023) 45.000 €

• zmanj§anje vrednosti na • poveeanje vrednosti na postavki

postavki za 6.000 € za 6.000 €

• vrednost po prerazporeditvi • vrednost po prerazporeditvi

694.000 € 51.000 €

Sredstva smc

prerazporedilt za

potrebe nabave

stanovanjske opreme

za oddajo enega

stanovanja na

naslovu

Preradovi6eva ulica

17B, stanovanje 42

6.000 €

Skupaj odhodki; PFN 2023 10 % n 683.400 €
251.000 €

(3,67 %)

Direktorica JMSS Maribor je v skladu z Rebalansom Poslovno finan6nega naCrta 2023 poobla96ena, da

zaradi pro2nosti izvrgevanja finanenega naerta JMSS Maribor, od sprejetja tega Rebalansa do konca

leta 2023, odloCa o prerazporeditvah sredstev znotraj bilance prihodkov v viiini najvee 10 % naertovanih

prihodkov in znotraj bilance odhodkov v vigini najvee 10 % na6rtovanih odhodkov JMSS Maribor.

O izvrgenih prerazporeditvah se poro6a na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob morebitnem

rebalansu finan6nega naerta in v poro6ilih o realizaciji finan6nega na6rta

Pritoge

Tabela 1 : Rebalans finan6nega naerta JMSS Maribor za leto 2023 - celotno premo2enje

- Tabela 2: Rebalans flnanenega naerta JMSS Maribor za leto 2023 - namensko prema2enje
Tabela 3: Rebalans finanenega na6rta JMSS Maribor za leto 2023 - stanovanja v upravljanju
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Tabela 1 : Rebalans finan6nega naerta JMSS Maribor za leto 2023 - celotno premo2enje
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Tabela 2: Rebalans finanenega na6rta JMSS Maribor za leto 2023 - namensko premo2enje

av
iSS
9+

ra) bl–dI–6IB[6010101010PjrjrjrjP
R–]N1–dla[a+1+jOl co 69Tr6[B]–6]6el Ole IOI OpIp Ix- 1 x- Fo

;aa
Pj
f/:
uS

g&bk0101010+8
aF61–6TdFa
8181818

aFa–dl–dTa
818 1 81818

a
8
ej
R
uS

aFdT3
81818el

CyQ
eN

dId Idl dIdQOlrjrjOI N0101 10)
dId I dId
BIg IRIR

dI dId I dIdTITle laIrTITje IF
; I dId
; IBIS
PjI"f l"I"I t"! I I I F ! ! !MIdI Ic'i rIP Irjr

Qaa
PS
10P
td

F:a'FaF6T6T@
818181818

FIRIF61T5T–a
818181818

aF61B1–aTa
818181818

a
8
'i(ad

aF6T3
81818

Z
LL
ah

0
El
J

$

na

CI) ]CIa
) g g=q

!!
g

F)ala
Cy

MIdI dI dId
SI gIrl 81 b lglgglglgl

dldl dI dIdrjrjrjOjr el gIgrIa)IT
(fiMIdI Id

ZIL
<=)

2
IL

re

g
i

Br
CH

eg

B
uS

hjgh##1I&F&13;FaITHHI HI NIKI ainI hI+1 VIa
mp F) F)ronIe jq–

aS Idl uil dId
COI Ol rIFle>blbl lb

+1 + Idl dId'+lq+loolooltnbIN lol co
rIP Irjr

a
io
o6
gB
xi

ET£=elo ICq

PI
gi

el nlP Is-
81 gIg8:

;I dId
81819
eldId aS

LU

CON
C
E
e

a
8C
eu
tH
CD

8C
C/)

IsP
To

+IS
'6

=

le
%C
Je
h
)aC
egaA
aCi

cr)

to

i
RIg

{}
.s I .s

}-g
el +6

{}
la
1IS

!!all

a
3

B=HIllJe
->-
DO
la

?
4)

aBlnbla
>

IS
'FI
gI
N

C
IO

N
q)
R
laalb

a
+

IS
P
8aa
)aIS
3

a)

E

g-g
BIB

:a

d)
ra

aB

r

>

la
O
ro

JC
' E>a
Cina
Q)ala

Bae
rB
>

a
e

la

a
VI
Ea

a
C)a
Ul
eu
N
>a)
C)
Tu
-ru

a
e)
la
-tr

>

>0
bea0
=a0
Z

be

re

>a
a0
=

a

g

qb
+

tHb
+

L

alaa

Ea
0
=

aa

E
U)

ng
El
'V

1:1
'a

{{}11 : I e

gIg'galaIn

ggual a

gl :

gg

El =

gg
iS
BIg

ZIa

18 gI E

gg
4g
iI:
zig
68
I–Il–

r
fy

+r
=l£
'=bI X

iI;g
's I g

e
+F)
+al
+P

E
'=
4)

md

[

C

a

Q
A
N
'9
Rla
N

3
la

q)la
a

a
:a0
1:
rea
Ba
IU
LL
in

b
R

a

B

rd
tn

ig
al T
gIg
gIg
!! I g

l„„„„'la 1-

rea0
=aa

1,00E
LU

laa
- T

lgJe
&

laa
'V
lg
=

a
;a

b

P
P
El

a)F
a)
IB
EO
al
g
a)Ca)
E
COZ

N

S
IU

qb

; I dId IN
rewsT+ CH

P
Fa
b
in
0a
eub

R

13



REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

al–61–aIF61F81–61–a–6ToTov©ToTaTr©T©01010101010101 010101010101010
PIT Iv IT Iv jeI PIrIe IpI pIT Irjr 1 r Vc bMWwgn
aF61–61–61–6T6F61–61–61–oToToToToTo
818 F 81818181818181818 F 8181818 8t8t8#/8t8T8#8%olololololololololoelala(\I lglglglglglgglgl'glglglgl'I iI

oil dIG Idl +1 + 141 +1 viI Ld
gIRIS 181819191 18;1 co

rIP NINjGj+
=
gIgg gIg,g g 1 Qq

! iI-!!
a

aF61–61–6t6Tdt3
8181818181818 g8t8t8Bots%ololololololo gSkkbkkbbbolololololololololo

ZILa

0b
LUJ

g
gIaal

gIgI gIgI g IdlePICNIc01 IU)lnla)
dI dId Idl dIal ;njbjbl COI IF dId I + IcSI +1 + 1 + 1 +leila

$:1:B18191©19F91 Ip:InMIdI+1+

Z
LL

<a

a

g
i

TobTenl Baal T>rToTIoHmnoHMo
gIgI XII 8181818181 gIRI BIg FRI 818

FrNrbmfRcrbTbrona N
81918 IN IRIR 1 RF 181 B

f g
gldl$1ilgl$1£l©l6ldldldldjdl.i NI NIKI dINI dId

}qIRl8181'1}qI be gIg

a
+

JQ
+

,(B

ge
$

g
U=

g
.S

>

I

iii
{}:

a)
R
a)

g
E)
g

ig
gg
gIf
01 '

31:i
BIg

ig

to
C)
3
Sq

39
LU

gfI

to
C)
3

gC3
n

>0Ea0
=a0
Z
>

ga0
=aa
g

a
+

on

a
Q)

3
i
C
a
H‘

la

Ja
IS
N
'9
td
N

a
gC
10

To
a)
H
CO

5
LU

3'
10
N
a

CD

C/)
a)
Eala
Z

a
+

(B

I
C)

+

JQ
+

tB
{
.S

al a

!!
BIg
col aejF Lje

gI !!JaI JQ
01 0

' e

e
Ul

g
cSi

a
e
g
q)

i
S

!

SL

eula
CO

==
Ul
CO

a
g
0
C/)
Q

a
S:a)

>Lqla
g

II
ACa
I

a ;aal cnQI o

'?
XII
ga

ol o
;OID
COI ca

BIgolo

a
8

dI dId cj
F)
g

cdI hI d st dI bl O

14



REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

WoTTHkV 0aF VoTQU aaP
61
q+

- Il -
3F61–6T6T6T6T61–aTa
81818181 FBI 1818

aa
nI

aF6TaT3
8181818 ga

gU)

g
aD

tgF)(\Ia
(\1

§lgl+IiI !gl llgIg lgglglgl
IIII III I'l-"'~I I I I IgIG IN IN

a)

II) gCIa

!i
ga

: ! !

aaa
ra)
00

aQa
a)
gO

6F6T6T6T61–6130101 lol IOI 0ol01 lol lol a
Fea
{\1

aFdFdT30101010Qi aiD , O gad
fI

;a
00d
8
A

0

:! elnI
El

Gl 6a)a) 8'+ Egl§ gIgI gIg
taI tO lola
; IT: I dId

Z
LL

g

i
LU
ac

g

TonoTaToTQH a h+kblbIN
ihl in

r)a)
gO
F:A
tO

r)
g
uSaa

Z
LL

nIal
gi

N ad
CO

dIdbIO
a)ltD

g

{}
;g}
g$a

8I

a
Ca

gBElybIZ
NI 5

I*iII
Sg_I

,

Ti
E
Jg
la

I.i
BC
Lg
in

gI
g

;g
B'!
:18

Li:
ii
gIg

=

2a

<Z
I’S5

dnnh

S
IUn

li0
g
a
CDJ
0a
0J

>

IU
t-
U)a
IU
ac
in

+

111
=)
I

a•Hb

8
d2
2

Za

>

LU

Q
oZ
IU
t-
IEZ
g
2a

rB

>0
bea0
=a0
Z
>

A

0
bea0
=

rea
U

S

0

A
<Ia
Ula

<b
IUa
IU
ac

F=Z

A
5
in
0

Z
S

a

i<=)

IL

8al

3

a
gZ

i

Z

<

CDI

0a
0HI

gaa0

g0a
UBU

LU
=

i i
IOU
&

E

i
=a
0
0P
LUZ

LUa
q
I)aaI
R

all O
;aa
IE
0

a
B
5
S

Fa
Z

OID 1 ul ul a>IG in 5 5
glaU)

=

i
U)

><

15



REBALANS POSLOVNO FINANeNEGA NAeRTA 2023

Tabela 3: Rebalans finan6nega na6rta JMSS Maribor za leto 2023 - stanovanja v upravljanju
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Spremembe in dopolnitve Letnega na6rta ravnanja s stvarnim premo2enjem 2023

1 . Uvod

Naert ravnanja s stvarnim premo2enjem Javnega medob6inskega stanovanjskega sklada Maribor (v

nadaljevanju JMSS Maribor) za leto 2023 je dne 3.10.2022 obravnaval Nadzorni svet JMSS Maribor.

Nadalje je bil sprejet s strani Mestnega sveta Mestne ob6ine Maribor (v nadaljevanju MOM) dne
18.10.2022 in Ob6inskega sveta ObCine Miklav2 na Dravskem polju dne 18.10.2022, Obeinskega sveta

Obeine Hoee-slivnica dne 19.10.2022 in Obeinskega sveta Ob6ine Star ge dne 10.1 1.2022

Spremembe in dopolnitve letnega naCrta ravnanja s stvarnim premo2enjem so pripravljene na podlagi

doloeb Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in $amoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-l, Uradni

list RS, St. 11/2018 in 79/2018 – v nadaljevanju zakon) in Uredbe o stvarnem premo2enju dr2ave in

samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, St. 31/2018 - v nadaljevanju uredba). Spremembe in

dopolnitve naerta ravnanja s stvarnim premo2enjem se predlo2ijo Nadzornemu svetu JMSS Maribor, le-

ta pa jih predlaga v sprejem obeinskim svetom ob6in ustanoviteljic JMSS Maribor. Spremembe in

dopotnitve letnega naerta ravnanja s stvarnim premo2enjem so sprejete, ko jih sprejme Mestni svet

MOM in vsaj ge en obeinski svet obeine ustanoviteljice JMSS Maribor.

2. Dopolnitve na6rta ravnanja s premi6nim premo2enjem

Dopolnitve letnega naerta ravnanja s premienim premo2enjem JMSS Maribor se nanagajo na dopolnitve

na6rta pridobivanja premi6nega premo2enja v posamieni vrednosti nad 10.000 €.

2.1 Dopolnitve naerta pridobivanja premi6nega premo2enja

JMSS Maribor v letu 2023 dodatno naertuje nakup:

• ra6unalnigkega stre2nika v okvirni vi§ini 10.000 € in

• diskovnega polja z 2 kontroledema v okvirni viSini 23,000 €

Tako vrednost dodatnega premienega premo2enja znaga okvirno 33.000 € (pred dopolnitvami 15.000 €

za nakup oziroma izdelavo sptetne strani JMSS Maribor).



Spremembe in dopolnitve Letnega naerta ravnanja s stvamim premo2enjem 2023

3. Spremembe na6rta ravnanja z nepremienin premo2enjem

Spremembe letnega na6rta ravnanja z nepremi6nim premo2enjem JMSS Maribor so razdeljene na

• spremembe pridobivanja nepremi6nega premo2enja za potrebe JMSS Maribor in

• spremembe razpolaganja z nepremienim premo2enjem, ki se nanagajo na naert razpolaganja s

stanovanji, stavbami s stavbnimi zemlji§ei in drugimi posameznimi deli nepremienin v lasti JMSS
Maribor

Skupna orientacijska vrednost spremenjenega naerta ravnanja z nepremi6nim premo2enjem JMSS
Maribor v letu 2023 zna§a 1 .265.000 € (pred spremembami 2.160.000 €), od tega:

• pridobivanje nepremienega premo2enja: v vigini 765.000 € (pred spremembami 1.100.000 €) in

• razpolaganje z nepremi6nim premo2enjem: v viiini 500.000 € (pred spremembami 1.060.000 €),
in slcer:

iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 500.000 € (pred spremembami

800.000 €) in

iz naslova razpolaganja z zemlji§ei 0 € (pred spremembami 260.000 €)

V primeru spremenjenih prostorskih potreb JMSS Maribor. ki jih ni bilo mogo6e doloeiti ob pripravi naerta

ravnanja z nepremienim premo2enjem JMSS Manbor, ali ob nepredvidenih okoligeinah na trgu, ki

narekuje hiter odziv, se lahko sklenejo pravni posli, ki niso predvideni v predmetnem na6rtu, vendar v

skladu z zakonom za najve6 20 % skupne vrednosti na6rtovanih poslov. Skupna orientacijska vrednost

pravnih poslov nepremienega premo2enja, ki jih lahko JMSS Maribor sklepa tako znaSa 253.000 € (pred
spremembami 432.000 €), od tega iz naslova pridobivanja nepremienega premo2enja 153.000 € (pred

spremembami 220.000 €) in iz naslova razpolaganja z nepremi6nim premo2enjem 100.000 € (pred
spremembami 212.000 €)

Kot dolo6a zakon, je orientacijska vrednost, vrednost doloeena na podlagi lastne ocene, v smislu Cim

ve6jega pribli2ka dejanski vrednosti na trgu

3.1 Spremembe na6rta pridobivanja nepremi6nega premo2enja

JMSS Maribor v letu 2023 naertuje nakup 5 stanovanj v 5 obeinah ustanoviteljicah JMSS Maribor; in

sicer: 1 stanovanje v Ob6ini Hoee - Slivnica, 1 stanovanje v Obeini Miklav2 na Dravskem polju, 1

stanovanje v Obeini Duplek, 1 stanovanje v Obeini RaCe - Fram in 1 stanovanje v Ob6ini Starge. S

spremembami so za nakup 5 stanovanj v letu 2023 predvidena sredstva v viSini 629.000 €, okvirno

125.800 € za posamezno stanovanje (pred spremembami 625.000 €, okvirno 125.000 € za posamezno

stanovanje)

Nadalje je bila skladno z naertom pridobivanja nepremienega premo2enjem v letu 2023 naertovana

menjava nepremienin z MOM, in sicer stavba in zemljiS6a v lasti JMSS Maribor v Kamnici s parc. it.

4
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16/3 (na zemlji§6u je stavba Vrbanska cesta 101), 16/12, 16/16 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, v skupni

izmeri 3.461 m2, v okvirni vigini 360.000 €. Na podlagi te menjave bi JMSS Maribor pridobil razpolo21jive

nepremi6nine v lasti MOM.

S temi spremembami se iz na6rta pridobivanja nepremienega premo2enja izvzame menjava

nepremienin med MOM in JMSS Maribor (pred spremembami naertovana menjava v okvirni vigini
360.000 €)

Realizacijo odhodkov iz naslova menjave 1 stanovanja, ki je vzasebni lasti, s stanovanjem v lasti JMSS

Maribor na6rtujemo v viiini 136.000 € (pred spremembami na6rtovana v okvirni vi§ini 100.000 €).

Na6rtovani nakupi nepremi6nin po metodi neposredne pogodbe v skladu z zakonom in izkazanimi

potrebami ali s prejetimi vlogami med letom se izvzamejo iz naerta pridobivanja nepremi6nega

premo2enja (pred spremembami na6rtovani odhodki v okvirni vi§ini 15.000 €)

V skladu z letnim na6rtom pridobivanja nepremienega premo2enja 2023 je ocenjena realizacija
odhodkov iz naslova nakupa nepremienin, vkljueno z menjavami, znagala v okvirni vieini 1.100.000 €.

Upogtevaje zgoraj navedeno JMSS Maribor ocenjuje odhodke iz predmetnega naslova v okvirni viSini

765.000 €
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3.2 Spremembe naerta razpolaganja z nepremienim premo2enjem

V letnem na6rtu razpolaganja s stvarnim premo2enjem 2023 je JMSS Maribor naertoval prihodke v

okvirni vigini 1.060.000 €, in sicer

• iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 800.000€ in

• iz naslova razpolaganja z zemljigei 260.000€.

S spremembami letnega naerta se spremtnja realizacija prihodkov iz razpolaganja s stvarnim
premo2enjem, in sicer se naertujejo prihodki v okvirni vigini 500.000 €, od tega

• iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 500.000 € in

• iz naslova razpolaganja z zemljigei 0 €.

Nepremienine, ki bodo predmet razpolaganja v letu 2023, so v letnem naertu zavedene v treh poglavjih,

in sicer kot: posamezni deli stavb, stavbe z zemlji96i in zemlji96a. S spremembami letnega na6rta se

spreminjata poglavji »3.2.2 Stavbe z zemlji§ei« in »3.2.3 Zemlji§ea«

3.2.2 Stavbe z zemlji§ei

lz seznama stavb z zernlji96i za prodajo v letu 2023 se izvzarne stavba, naertovana za menjavo z MOM,
in slcer:

Seznam praznih stavb s stavbnim zemljigeem za prodajo v letu 2023

Zap.
St.

Naslov
Parc,

Stevilka ID znak
ID

oznaka
stavbe

Leto

GPUoI ? i =2 ) :S : I : L ads: F: : k i E :: :[1:: GrB :7:
VRBANSKA do celote

16/3 636 16/3 1 02 1 23 1 970 1 82.920 1 .487
CESTA 101 (1/1)

V Letnem naertu ravnanja s stvarnim premo2enjem 2023 je bHa stavba Vrbanska cesta 101, na parc.
it. 16/3, skupaj z zemlji96i s parc. it.: 16/12, 16/1 6 in 886/4, k.o. 636 Kamnica, predvidena za menjavo,
Orientacijska vrednost stavbe (100.000 €) in zemljige (260.000 €) je znaga 360.000 €.

lzvzeta menjava stavbe z zemlji96i je opisana v to6ki »3.1 Spremembe na6rta pridobivanja

nepremienega premo2enjaa.

3.2.3 ZemljiS6a

lz seznama z zemlji96i za prodajo v letu 2023 se izvzame zemlji96e, na6rtovano za menjavo z MOM, in
slce r
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Seznam zemlji§e za menjavo oziroma prodajo v letu 2023

sar si::lknaa kata:t:::: :=:ine ID znak Gil:::r:2) v::edn::::i:€? nraer$$ zerr:if;a
16/12 636 16/12 2.827

1 . 16/16 636 - Kamnica 636 16/16 8 260.000 84
stavbno

zemljiS6e886/4 636 886/4 269 ' ‘
V Letnem naertu ravnanja s stvamim premo2enjem 2023 so bHa zemljigea s parc. it. 16/12, 16/16 in
886/4, k.o. 636 Kamnica. skuDai z zemlii96em, na katerem ie stavba Vrbanska oesta 101. Dredvidena
za menjavo. Orientacijska vrednost stavbe (100.000 €) in zemljise (260.000 €) je znagala 360.000 e

lzvzeta menjava zemljige je opisana v toeki »3.1 Spremembe naerta pridobivanja nepremienega

pre mo2enja « .



JAVNI MEDOBeiNSKI
STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in ob6inskim svetom
ob6in ustanoviteljic JMSS Maribor

POROCILO NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR
K REBALANSU POSLOVNO FINANeNEGA NA6RTA 2023

s SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI LETNEGA NACRTA RAVNANJA s STVARNIM
PREM02ENJEM JMSS MARIBOR

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd £KRABAR, namestnik predsednika Drago
2URA in elani mag. Mateja CEKI(3, Tatjana KRAMARIC PETEK, Primo2 BAUMAN, Mateja FRE SER ter Anita
GORINSEK.
je na svoji 3. redni seji, ki je potekala dne 3.10.2023, v prisotnosti predsednika Gorazda gKRABARJA
namestnika predsednika Draga 2URE in elanov mag. Mateje CEKIC;, Prim02a BAUMANA ter Anite
GORINSEK.
obravnaval Rebalans Poslovno finanCnega na6rta 2023 s Spremembami in dopolnitvami Letnega naerta
ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor in s 5 glasovi ZA od skupaj 7 glasov (2 elana odsotna), sprejel
naslednje stali gee:

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in obeinskim svetom obein ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Rebalans Poslovno finanenega na6rta 2023 s Spremembami in dopolnitvami Letnega
naerta ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor sprejmejo.

V Mariboru, dne 3.10.2023

predsednik Nadzornl 'UZMSS Maribor

jJAVN I MED06eINSKI
ISTANOVANJSKI SKLAD

I Grejgki lrg 1, Sl-2000 Ma,ibo,rd MARIBOR

Gnjski trg I, tel., +386 (0)2 250 63 10, info(ajmss-mb.si,
www.jmss-mb.si, iifra dejavnosti: 68.200, matiena itevilka, 5805295, davEna itevilka: 21002266



JAVNI MEDOBeINSKI
STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in ob6inskim svetom
oban ustanoviteljic JMSS Maribor

IZPIS SKLEPA NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd gKRABAR, namestnik predsednika Drago
2URA in 61ani mag. Mateja CEKIC;, Tatjana KRAMARIC PETEK, Prima BAUMAN, Mateja FREgER ter Anita
GORINgEK,
je na svoji 3. redni seji, ki je potekala dne 3.10.2023, v prisotnosti predsednika Gorazda gKRABARJA,
namestnika predsednika Draga 2URE in elanov mag. Mateje CEKIC, Primo2a BAUMANA ter Anite
GORINgEK,
obravnaval Rebalans Poslovno finanenega na6rta 2023 s Spremembami in dopolnitvami Letnega naCrta
ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor in s 5 glasovi ZA od skupaj 7 glasov (2 dana odsotna), sprejel
naslednji SKLEP gt 6:

Nadzorni svet JMSS Maribor podaja pozitivno mnenje k Rebalansu Poslovno finanenega na6rta 2023
s Spremembami in dopolnitvami Letnega naerta ravnanja s stvarnim premo2enjem JMSS Maribor.

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in ob6inskim svetom obein ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Rebalans Poslovno finan6nega naerta 2023 s Spremembami in dopolnitvami Letnega
na6rta ravnanja s stvarnim premo2enjem sprejmejo.

V Mariboru. cIne 3.10.2023

Gorazd g

predsednik NadzornJ /;veta JMSS Maribor \G
S

nUn==,_

nI JAVUI MEOOBClINS
STANOVANJSKI SK
MARIBOR
Grajski Irg 1, 51'2000

rj gIGmjski trE 1, tel.: +386 (0)2 250 63 10, info@jmss-mb.si,
www.jmss-mb.si, iifn dejavnosti: 68.200, matiena itevilka: 5805295, davena itevilka, 21002266


