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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

NADZORNEMU SVETU JAVNEGA SKLADA
JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR, Grajski trg 1, Maribor

Mnenje

Revidirali smo radunovodske izkaze javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI
SKLAD MARIBOR ki vklju€ujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2024 ter izkaz prihodkov in
odhodkov za tedaj kon¢ano leto ter povzetek bistvenih ratunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne
informacije.

Po naSem mnenju priloZzeni ratunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih posteno predstavljajo
finanéni polozaj javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR na
dan 31. decembra 2024 ter njegovega izkaza prihodkov in odhodkov za tedaj kon¢ano leto v skladu z

dolo¢bami Zakona o ra¢unovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi ter Zakonom o javnih
skladih.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Nase odgovornosti na podlagi teh
pravil so opisane v tem poroc¢ilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo ratunovodskih izkazov.
V skladu z Mednarodnim kodeksom etike za ra¢unovodske strokovnjake (vkljuéno z Mednarodnimi
standardi neodvisnosti), ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za raGunovodske
strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢nimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo ratunovodskih izkazov
v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od javnega sklada in, da smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve
v skladu s temi zahtevami in Kodeksom I[ESBA.

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

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno porotilo, ki je
sestavni del letnega porocCila javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR, vendar ne vkljucujejo racunovodskih izkazov in naSega revizorjevega porocila o njih.

Nase mnenje o racunovodskih izkazih se ne nanasa na druge informacije in o njih ne izrazamo nobene
oblike zagotovila.



V povezavi z opravljeno revizijo racunovodskih izkazov je nasa odgovornost prebrati druge informacije
in pri tem presoditi, ali so druge informacije pomembno neskladne z raunovodskimi izkazi, zakonskimi
zahtevami ali na$im poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugace kazejo kot
pomembno napaéne. Ce na podlagi opravljenega dela zakljuc¢imo, da obstaja pomembna napacna
navedba drugih informacij, moramo o takih okolis¢inah porocati. V zvezi s tem na podlagi opisanih
postopkov porocamo, da:

- so druge informacije v vseh pomembnih pogledih usklajene z revidiranimi ra¢unovodskimi
izkazi;

— so druge informacije pripravljene v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi; ter

— na podlagi poznavanja in razumevanja javnega sklada in njenega okolja, ki smo ga pridobili
med revizijo, v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili bistveno napaénih navedb.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravljanje za rafunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh radunovodskih izkazov v skladu z
Zakonom o ra¢unovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi in Zakonom o javnih skladih
ter za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da omogogi
pripravo ratunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napa¢ne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi racunovodskih izkazov javnega sklada odgovorno za oceno njene
sposobnosti, da nadaljuje kot delujo¢i javni sklad, razkritje zadev, povezanih z delujoé¢im javnim
skladom in uporabo predpostavke delujocega javnega sklada kot podlago za ratunovodenje, razen e
namerava poslovodstvo javni sklad likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e nima druge moZznosti, kot
da napravi eno ali drugo.

Pristojni za upravljanje so odgovorni za nadzorovanje postopka ra¢unovodskega poro¢anja javnega
sklada.

Revizorjeva odgovornost za revizijo raunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so raunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porogilo, ki vkljutuje nase
mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu z MSR-ji, vedno odkrila pomembno napa¢no navedbo, kadar ta obstaja. Napaéne
navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter veljajo za pomembne, &e je upraviceno pricakovati, da
posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odloCitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh
raCunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu z MSR-ji uporabljamo strokovno presojo in ohranjamo poklicno
nezaupljivost. Prav tako:

— prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napaéne navedbe v raéunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ta tveganja
ter pridobimo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase mnenje.
Tveganje, da ne bi odkrili pomembno napa¢ne navedbe, ki je posledica prevare, je visje kot
tveganje, ki je posledica napake, saj prevara lahko vklju¢uje skrivno dogovarjanje, ponarejanje,
namerne opustitve, napaéne predstavitve ali izogibanje notranjim kontrolam;

— pridobimo razumevanje notranjih kontrol, pomembnimi za revizijo z namenom oblikovanja
revizijskih postopkov, ki so okolis¢inam primerni, vendar ne z namenom, izraziti mnenje o
u¢inkovitosti notranjih kontrol javnega sklada;

— ovrednotimo ustreznost uporabljenih ratunovodskih usmeritev in sprejemljivost ra¢unovodskih
ocen ter z njimi povezanih razkritij, ki jih je pripravilo poslovodstvo;



— na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov
ali okolis¢in, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujoéi javni sklad,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujodega javnega sklada,
kot podlage ragunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni
v revizorjevem porocilu opozoriti na ustrezna razkritja v ra¢unovodskih izkazih ali, ¢e so taka
razkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega poroéila. Vendar pa kasnejsi dogodki ali okolii¢ine
lahko povzrotijo prenehanje organizacije kot delujocega javnega sklada;

— ovrednotimo celotno predstavitev, strukturo in vsebino racunovodskih izkazov, vkljuéno z
razkritji, in ali ratunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na nacin, da je
dosezena postena predstavitev.

S pristojnimi za upravljanje med drugim razpravljamo o nadrtovanem obsegu in ¢asovnem naértu
revizije in bistvenih revizijskih ugotovitvah vkljuéno z bistvenimi pomanjkljivostmi notranjih kontrol,
ki smo jih ugotovili med revizijo.

Porocilo o drugih zakonskih in regulativnih zahtevah

Zakon o javnih skladih v 44. ¢lenu dolo¢a, da mora letno porogilo javnega sklada pregledati pooblas&eni
revizor in da mora revizorjevo poroéilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o skladnosti nalozb
premozenja s 26. in 28. ¢lenom, skladnosti prevzetih obveznosti in zadolZevanja z 29. in 37. &lenom ter
v primeru javnega finan¢nega sklada tudi mnenje o oblikovanju rezervacij za kreditna tveganja skladno
s 36. ¢lenom in izpolnjevanju pravil o obvladovanju kreditnih tveganj, kot je dolo¢eno v ¢lenih od 33.
do 35. omenjenega zakona.

Po nadem mnenju so nalozbe premoZenja javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI
SKLAD MARIBOR na dan 31. 12. 2024 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. &lenom
Zakona o javnih skladih.

Skupna zadolzitev sklada znasa 2.139.601 EUR, sklad namenskega premozZenja znasa 77.215.929 EUR.
Tako znasa zadolzenost 3% oziroma je za 47% odstotnih to¢k nizja, ki jo dolo¢ata 37. ¢lena Zakona
javnih skladih — ZJS-1 (do 10 %) in v skladu s 147. élenom Stanovanjskega zakona -1 (dodatno $e do
40%).

V letu 2024 sklad ni podeljeval stanovanjskih posojil zato tudi ni bil izpostavljen kreditnim tveganjem,
zaradi Cesar mu ni potrebno oblikovati rezervacij za kritje morebitnih izgub 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 radunovodskimi izkazi.

VALUTA, druzba za revizijo d.o.o. Kristina Dai
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Uvod

Porocilo o delu Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor)

za leto 2024 je pregled realiziranih nalog skladno s Poslovno finan¢nim naértom z Letnim nacrtom ravnanja

s stvarnim premozenjem 2024.

Glede na sprejet Poslovno finanéni naért 2024 se ugotavlja finan¢na realizacija zastavljenega programa.

Pregled najpomembnejSih nalog, ki smo jih realizirali v letu 2024:

Objaviti razpis za dodelitev okvirno 50 neprofitnih
stanovanj v najem.

Razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem
je bil objavljen 16.9.2024. Prejeli smo 1.267 vlog.

Oddati v najem okvirno 50 stanovanj, od tega:

Oddanih je bilo 78 stanovanj v najem, od tega:

= 40 neprofitnih stanovanj po javnem razpisu,
objavljenem v oktobru 2022,

= 1 neprofitno stanovanje po javhem
razpisu, objavljenem v oktobru 2020,

= 51 neprofitnih stanovanj po javhem
razpisu, objavljenem v oktobru 2022,

= 5 neprofitnih stanovanj za potrebe menjave
stanovanj, ki so postala neprimerna, bodisi zaradi
pove€anja ali zmanjSanja druzinskih ¢lanov,
morebitnih bolezenskih ali starostnih razlogov
najemnika in za potrebe preselitev najemnikov v
nadomestna stanovanja zaradi neprimernosti
stanovanj,

= 9 neprofitnih stanovanj za potrebe
menjave,

= 4 neprofitna stanovanja za potrebe
preselitev v nadomestna stanovanja,

= 2 stanovanji po javnem razpisu za oddajo
stanovanj mladim in mladim druzinam,

= 1 stanovanje po razpisu za mlade in
mlade druZine, objavljenem v decembru
2024,

= 3 stanovanja po javnem razpisu za oddajo trznih
stanovanj v najem.

= 3 stanovanja po razpisu za oddajo trznih
stanovanj, objavljenem v januarju 2024 z
mesecnimi osvezitvami nabora
stanovanj,

= 7 stanovanj z neposredno pogodbo ZD
dr. Adolfa Drolca Maribor,

= 1 stanovanje z neposredno pogodbo
Uradu Vlade RS za oskrbo in integracijo
migrantov,

= 1 oskrbovano stanovanje.

ReSevati najtezje socialne stiske z dodelitvijo zacasnih
bivalnih enot na podlagi sklepov Komisije za preucitev
utemeljenosti viog.

= 18 prosilcem so bile zacasne bivalne
enote oddane na novo,

= 41 prosilcem so bile obstoje¢e najemne
pogodbe podaljSane.
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Preverili smo upravicenost do nadaljevanja
neprofitnega razmerja za 226 obstojecih
najemnikov. l1zdanih je bilo:
= 192 odlo¢b o nadaljevanju neprofithega
najemnega razmerja,
= 21 odlo¢b o neizpolnjevanju pogojev za
nadaljevanje neprofitnega najemnega
razmerja (sprememba v trzno
najemnino),
= 12 sklepov o ustavitvi postopka,
zoper 1 najemnika je bil pricet postopek
odpovedi najemne pogodbe (zaradi
lastniStva primernega stanovanja).

JMSS je poslal:
= 503 opominov najemnikom in porokom
pred vlozitvijo izvrsb iz naslova najemnin
v znesku 165.742,11 €,
= 230 opominov pred izvrS§bo iz naslova
obratovalnih stroskov JMSS upravljanje v
skupnem znesku 53.240,09 €,
= 222 opominov najemnikom in porokom
pred vlozitvijo izvrdb iz naslova prevzete
in platane subsidiarne odgovornosti
lastnika za obratovalne stroSke in strodke
ogrevanja v znesku 94.703,24 €.
Redno izterjevati najemnine, obratovalne stroSke in ostale | Izterjava d.o.0. je vioZila:
stroSke vezane na najemno razmerje, za katere je JMSS = 110 izvrSb zoper najemnike in njihove
Maribor kot lastnik subsidiarno odgovoren. poroke iz naslova obratovalnih stroskov
in platane subsidiarne odgovornosti v
skupnem znesku 52.132,20 €,
= 74 izvr8b zoper najemnike in njihove
poroke iz naslova najemnin v skupnem
znesku 40.900,78 €,
= 27 izvrSb zoper najemnike in njihove
poroke iz naslova najemnin, obratovalnih
stroskov in pla¢ane subsidiarne
odgovornosti v skupnem znesku
19.862,99 €,
= 13 izvrsb iz naslova sodnih stroSkov v
znesku 5.335,42 €.

Preveriti upravi¢enost najemnikov neprofitnih stanovanj za
nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja, katerim je
od sklenitve najemne pogodbe preteklo 5 let oziroma niso
bili preverjeni v zadnjih 5 letih.

Upravljanje in obraCun obratovalnih stroSkov
izvajamo od aprila 2022.

V letu 2024 smo izdali 12 mesec¢nih obracunov
najemnikom za obratovalne stroSke v skupni viSini
488.091,84 €.

JMSS Maribor nadaljuje z dejavnostjo upravljanja
vecstanovanijskih stavb v svoji 100 % lasti.

Nadaljevati z upravljanjem stanovanj in ve€stanovanjskih
stavb v 100 % lasti JMSS Maribor.
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Prodati po metodi javne drazbe, javnega zbiranja ponudb
in neposredne pogodbe za okvirno 800.000,00 € stanovan;
in stanovanjskih stavb.

Po metodi javne drazbe in neposredne pogodbe
smo za prodana stanovanja in stanovanjske
stavbe prejeli kupnino v skupni visini 436.800,00 €,
in sicer:
= javna drazba (spletna), za prodajo
ponujenih 4 stanovanj, po izklicni ceni
161.000,00 €; prodana 3 stanovanja po
skupni ceni 203.500,00 €,
= po metodi neposredne pogodbe prejeti
prihodki v visini 233.300,00 €, od tega iz
naslova prodaje 1 stanovanja (sobe)
2.800,00 €, menjave 1 stavbe (brez
zemlji&€) in 1 stanovanja z MOM
230.000,00 € in prodaje skupnega dela
stavbe 500,00 €,
= po metodi javhega zbiranja ponudb ni
bilo izvedene prodaja.

Izvesti nakup okvirno 2 stanovanji v ob¢inah
ustanoviteljicah JMSS Maribor:
= 1 stanovanje v Obc¢ini Ra¢e — Fram,
= 1 stanovanje v Obgini Duplek,
v skupni  okvirni  vrednosti
135.000,00 €/enoto.

270.000,00 € oz

Za nakupe stanovanj so bile platane kupnine v
skupni viSini 258.000,00 €, in sicer:
= za nakup stanovanja v Obc¢ini Race —
Fram, v velikosti 79,4 m?2, za kupnino
110.000,00 €,
= za nakup poslovno-stanovanjske stavbe
v Obcini Duplek, s 5 posameznimi deli v
skupni velikosti 214,6 m2, za kupnino
148.000,00 €.

Izvesti 2 menjavi nepremic¢nin z MOM v okvirni viSini
480.000 €.

Sklenjena menjalna pogodba z MOM z dne
23.08.2024; JMSS Maribor pridobil 4 stanovanja v
skupni vrednosti 498.000,00 € in odtujil stavbo s
vrednosti 497.000,00 €. Placilo razlike v viSini
1.000,00 € je placal JMSS Maribor.

Za gradnjo veCstanovanjskega objekta za mlade in mlade
druzine na lokaciji Dvofakova ulica 5-7, Maribor, pridobiti
projektno in investicijsko dokumentacijo ter oddati viogo za
izdajo gradbenega dovoljenja.

Za gradnjo veclstanovanjskega objekta za mlade
in mlade druzine na lokaciji Dvorakova ulica 5-7 je
bila pridobljena dokumentacija potrebna za oddajo
vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja. Vloga
za pridobitev gradbenega dovoljenja je bila
oddana 26.11.2024.

Podalj$ati najem ZD dr. Adolfa Drolca Maribor za objekt
Dvorakova ulica 5, Maribor, do predvidoma dne 31.8.2024.

Z ZD dr. Adolfa Drolca Maribor je bila sklenjena
nova najemna pogodba za obdobje od 1.1.2024
do 31.8.2024, nato pa Se za obdobje od 1.9.2024
do 31.12.2024, z mesec€no najemnino 7.000,00 €.

Za gradnjo vecCstanovanjskega objekta na lokaciji
Vrbanska cesta 10, Maribor, pridobiti projektno in
investicijsko dokumentacijo ter oddati vlogo za izdajo
gradbenega dovoljenja.

Idejna zasnova s strani arhitekta DuSan Borak je
bila izdelana v maju 2023.

Za nadaljevanje vseh bodo€ih postopkov je
predpogoj sprejetjie OPN na MOM, katerega MOM
nacrtuje v zaCetku leta 2025.
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Izvesti obnove v predvidoma 60 stanovanjih.

Obnovitvena investicijska dela so zaklju¢ena v 65
stanovanijih.

Zamenijati dotrajano stavbno pohistvo z energetsko
varénim stavbnim pohi§tvom v okvirno 100-tih stanovanijih.

V letu 2024 smo realizirali zamenjavo stavbnega
pohistva v 101 stanovanjski enoti, od tega v:

v 39-ih stanovanijih na razli¢nih lokacijah,
v 52-ih stanovanjih (vhodna vrata) na
objektih Makedonska ulica 31 in
Panonska ulica 5b,

10-ih stanovanjih (lesena okna) na
objektu Mlinska ulica 34 pod pogoji in
izdanim soglasjem ZVKD.

Zamenijati dotrajane peci za individualno ogrevanje z
novimi sodobnimi napravami v okvirno 15 stanovanjih.

Zamenjava peci je realizirana v 14-ih stanovanijih.

Pregledati stanje in uporabo okvirno 500 zasedenih
stanovanj.

Oglede zasedenih stanovanj smo izvedli v skupno
523 enotah.

Zakljuciti proces prenove informacijskega sistema JMSS
Maribor, izvesti vse integracije povezovalnih zalednih
sistemov in postopni prehod v brezpapirno poslovanje
sklada.

Izvedena dela:

Zaklju€ena prenova streznidke
infrastrukture.

Izvedeno JN za nakup dokumentnega
sistema. Projekt je v fazi implementacije.
Digitalizacija procesa preveritve
obstojecih najemnikov.

Razli¢ne optimizacije poslovanja znotraj
modula iNep in iSklad.

Zacetek uporabe »ticketing« sistema v
modulu iFacilty za vodenje vzdrzevalnih
in interventnih del v sodelovanju z
zunanjimi izvajalci.

Izveden notraniji in zunaniji varnostni
pregled s penetracijskim testiranjem z
vklju€enimi tehnikami socialnega
inZeniringa.




POROCILO O DELU ZA LETO 2024

1  Prihodki

V letu 2024 smo ustvarili 6.437.017,41 € prihodkov, pri ¢emer so znasali nedavcni prinodki 4.389.092,42 €,
kapitalski prihodki 766.282,14 € in transferni prihodki 1.281.642,85 €.

1.1 Nedavéni prihodki

V nedavcnih prihodkih, ki so znasali 4.389.092,42 €, so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od premozenja
(prihodki od najemnin za stanovanja in ostali prihodki) in drugi nedavéni prihodki (zajemajo sodne stroske,
katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, odSkodnine za Skodne
dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d., prihodke iz naslova vracil refundacij iz preteklih let, prihodke iz

naslova prefakturiranih stroskov in ostali prihodki).

1.1.1  Prihodki od obresti

Prihodki od obresti so realizirani v visini 114.311,48 € in zajemajo obresti od kratkoro¢nih depozitov, obresti

od najemnin in obresti na dnevna stanja na transakcijskih racunih - EZR.

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

V letu 2024 smo prejeli 4.222.862,73 € prihodkov od premoZenja, kamor se priStevajo prihodki od najemnin,
opominov, nadomestila od prodaje po sistemu javno - zasebnega partnerstva ter drugi prihodki od
premozenja (kavcije za oddajo neprofitnih stanovanj v najem in prihodki iz naslova placila obratovalnih

stroSkov po subsidiarnosti, prihodki od resnosti ponudb).

1.1.2.1 Oddaja neprofitnih stanovanj v najem

Neprofitna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega razpisa. ToCkovanje vlog se opravi na
podlagi Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/2004, 34/2004,
62/2006, 11/2009, 81/2011, 47/2014, 153/2021, 62/2023, 61/2024 in 108/2024). Najemno razmerje je
sklenjeno za nedoloCen ¢€as. Najemnina je doloCena administrativno, in sicer na podlagi Uredbe o
metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, st.
153/2021).
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V letu 2024 smo na novo oddali 52 neprofitnih stanovanj v najem, in sicer:

= 1 dodatno neprofitno stanovanje po razpisu iz leta 2020.

Tako smo po neprofithem razpisu iz leta 2020 skupaj v letih 2021, 2022, 2023 in 2024 oddali 110

neprofitnih stanovan,;.

= 51 neprofitnih stanovanj po razpisu iz leta 2022, 86 upravic¢encev je dodelitev primernega

neprofitnega stanovanja odklonilo.

Tako smo po neprofitnem razpisu iz leta 2022 skupaj v letih 2023 in 2024 oddali 80 neprofitnih

stanovanj.

Z oddajo neprofitnih stanovanj po razpisu iz leta 2022 nadaljujemo tudi po 31.12.2024, do

pravnomocnosti prednostnih list upravicencev po neprofithem razpisu, objavijenem 16.9.2024, in

sicer glede na razpolozljivost stanovanj po zaklju€eni obnovi.

Na zadnji zakljucen neprofitni razpis, objavljen leta 2022 je prispelo 1.106 vlog prosilcev, od katerih je bilo

871 upravicenih prosilcev.

1 ¢lansko nad 20 do 30 405
2 Clansko nad 30 do 45 177
3 Clansko nad 45 do 55 155
4 ¢Clansko nad 55 do 65 76
5 Clansko nad 65 do 75 32
6 Clansko nad 75 do 85 14
7 Clansko nad 81 do 91 8
8 Clansko nad 87 do 97 3
10 ¢lansko nad 99 do 109 1
Skupaj 871

m 1¢lansko w 2¢lansko = 3élansko w4 ¢&lansko  m 5€lansko

m6clansko = 7¢lansko w 8¢lansko  » 10 clansko

Iz navedene analize je razvidno, da JMSS Maribor potrebuje predvsem manjsa in funkcionalna stanovanja.

Stevilo upraviéenih prosilcev po neprofitnem razpisu 2022 po posamezni ob&ini:

Mestna obcina Maribor 780
Ob¢ina Hoce — Slivnica 30
Ob¢ina Rac¢e — Fram 20
Ob¢ina Duplek 19
Ob¢ina Miklavz na Dravskem polju 19
Obgcina Starse 3
SKUPAJ: 871

Iz navedene analize je razvidno, da je vecina upravicenih prosilcev iz MOM, sledi Ob¢ina Hoce — Slivnica.
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Upravicenci po razpisu iz leta 2022, ki so jim bila do 31.12.2024 zagotovljena neprofitna stanovanja:

2

2 3

LISTA A 38 2 4
(53 odstopov) (5 odstopov) (4 odstopi) (1 odstop) (0 odstopov) (0 odstopov)
27 1 1 0
LISTAB (18 odstopov) (3 odstopi) (1 upravi€enec) (2 odstopa) ! /
SKUPAJ: 65 3 3 4 2 3

Do konca leta 2024 je bilo skupaj oddanih 80 stanovanj, nadaljevanje oddaje do pravnomocnosti prednostnih list po razpisu iz leta
2024, po zaklju€eni obnovi stanovanj v letu 2025.

V nadaljevanju podajamo pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj za zadnjih 10 let:

2015 784 572 551 21 76 13,3
2016 760 623 601 22 65 10,4
2017 855 729 705 24 75 10,3
2018 934 781 754 27 54 6,9
2019 1.084 938 907 31 50 53
2020 1.128 974 934 40 110 11,3
2021 Razpisa nismo izvedi, stanovanja smo oddajali po razpisu 2020
2022 1.106 ‘ 871 ‘ 811 ‘ 60 ‘ 80* ‘ 9,2
2023 Razpisa nismo izvedi, stanovanja smo oddajali po razpisu 2022
2024 1.267** ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

* Dodeljevanje stanovanj je v teku.
** Obdelava prispelih vlog v teku
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Iz razpredelnice je razvidno, da Stevilo prosilcev naras¢a. Povprasevanje po neprofitnih stanovanijih je

bistveno vedje pri prosilcih z nizjimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z visjimi dohodki (prosilci na
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listi B), ki so zavezani k placilu vars¢ine v viSini treh mesecnih najemnin. Upostevaje navedeno je uspeh
prosilcev na listi B (po vec€ini gre za samske prosilce) bistveno vecji od prosilcev na listi A, kjer prevladujejo

druzine. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na listo B, pridobijo neprofitno stanovanje.

V mesecu septembru 2024 (16.9.2024 - 16.10.2024) je bil objavljen nov razpis za oddajo okvirno 50
neprofitnih stanovanj v najem. Na razpis se je prijavilo 1.267 prosilcev.

1.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

Sektor za investicije in vzdrzevanje JMSS Maribor je v letu 2024 izdal 2 novi mnenji o neprimernosti
stanovanja in preselitvi v nadomestna stanovanja, in sicer za stanovanji $t. 1 in 2 na naslovu Ptujska cesta

112, Miklavz na Dravskem polju.

V letu 2024 sta bila na podlagi izdanih odloCb iz prejs$njih let v nadomestna stanovanja preseljena 2
najemnika, in sicer iz:
= stanovanja st. 1, Vrbanska cesta 101, Kamnica;

= stanovanja $t. 2, Ptujska cesta 112, Miklavz na Dravskem polju.

Na podlagi prosnje po preselitvi Ob&ine Race — Fram in sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor z dne
19.4.2024 je bil iz stanovanja v lasti Ob&ine Race — Fram, Grajski trg 17, Race, preseljen 1 najemnik v zanj

ustreznejSe stanovanje §t. 8, na naslovu Mariborska cesta 34, Race, v lasti JMSS Maribor.

Na podlagi odlo€be v denacionalizacijskem postopku je bil iz stanovanja &t. 5, Ulica 8kofa Maksimilijana

Drzecnika 4, Maribor, preseljen 1 najemnik v stanovanje &t. 5, PreZihova ulica 7, Maribor.

Po mnenju o neprimernosti stanovanja iz prejsnjih let bi bilo potrebno preseliti Se 14 najemnikov (pri cemer
je bilo le-tem ponujenih ve¢ nadomestnih stanovanj, vendar so jih zavrnili). Izpraznjena stanovanja bomo

bodisi celovito obnovili bodisi namenili za prodajo na javni drazbi.

1.1.2.3 Zamenjave stanovanj

V skladu s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj JMSS Maribor (MUV, §t. 6/2021) je bilo v letu 2024 izdanih
15 novih pozitivnih odlo€b za zamenjavo stanovanj. Prosilci so se uvrstili na listo ¢akajocih upravi€encev
do zamenjave stanovanja. Nadalje je bilo izdanih 24 zavrnilnih odlo¢b zaradi neizpolnjevanja pogojev

najemnikov za zamenjavo stanovanja.

Na podlagi odloéb o zamenjavah stanovanj iz prejsnjih let je bilo v letu 2024 realiziranih 9 zamenjav

stanovan;.
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Na podlagi menjalne pogodbe je bila opravljena preselitev 1 najemnika iz stanovanja st. 4, Ulica Mose

Pijada 4, Maribor v stanovanje st. 1, Ljubljanska ulica 6, Maribor.

Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih stanovanj je oblikovan seznam ¢akajocih upraviéencev za

zamenjavo stanovanj, na katerega je bilo ob koncu leta 2024 uvrs§céenih 83 najemnikov.

1.1.2.4 Oddaja sluzbenih stanovanj v najem

Razpisa za oddajo sluzbenih stanovanj v najem v letu 2024 nismo izvedli.

V nadaljevanju podajamo pregled razpisov za oddajo sluZbenih stanovanj za zadnjih 10 let:

s St S SIS

2015 razpisa nismo izvedli
2016 1 2 2 100
2017 3 6 6 100
2018 1 3 **0 0
2019 razpisa nismo izvedli
2020 1 2 2 100
2021 razpisa nismo izvedli
2022 razpisa nismo izvedli
2023 razpisa nismo izvedli
2024 razpisa nismo izvedli

* prosilec ni izpolnjeval razpisnih pogojev

** vloge prosilcev je obravnaval Nadzorni svet JMSS Maribor, vendar nikomur od prosilcev sluzbenega stanovanja ni dodelil

1.1.2.5 Oddaja stanovanj za mlade in mlade druzine

Namenska najemna stanovanja za mlade in mlade druzine se oddajajo na podlagi javnega razpisa, v
katerem so dolo¢eni pogoji za pridobitev:
= mladi — mladi posameznik ali mlada partnerja, pri Eemer nobeden od partnerjev v letu razpisa ne
dopolni 30 let
ali
= mlada druzina — Zivljenjska skupnost enega ali obeh starSev z enim ali ve¢ otroki, posvojenci ali
pastorki (Steje tudi potrjena nosecnost), pri Eemer nobeden od partnerjev v letu razpisa ne dopolni
35 let.
Najemno razmerje se z izbranim prosilcem sklene za dolo€en Cas 5 let. Trzna najemnina je doloCena v

viSini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani pooblaséenega ocenjevalca nepremicnin.

11
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V mesecu decembru 2024 je bil izveden Razpis za oddajo 3 namenskih najemnih stanovanj v najem mladim
in mladim druzinam. Na razpis je prispelo 5 vlog, pri Cemer 1 prosilec ni izpolnjeval razpisnih pogojev, 1
prosilec je od vloge odstopil, 1 prosilec pa ni placal vars¢€ine. Izmed 2 prosilcev, ki sta podala vlogo za isto

stanovanije, je bilo slednje oddano prosilcu, ki je zbral vecje Stevilo to¢k. Tako je bilo oddano 1 stanovanje.

Stevilo oddanih stanovanj za mlade in mlade druzine:

2018 1 16 3
2020 1 27 8
2021 1 13 7
2022 1 8 2
2023 1 2 1
2024 1 5 1

1.1.2.6 Oddaja trznih stanovanj v najem

V mesecu januarju 2024 je bil objavljen razpis za oddajo trZznih stanovanj v najem, ki je bil odprt do konca
leta 2024. Seznam prostih trznih stanovanj se je mesecno posodabljal. Na podlagi razpisa so bila oddana

vsa 3 razpisana stanovanja.
JMSS Maribor je v letu 2024 izven razpisa po seznanitvi Nadzornega sveta JMSS Maribor za dolo¢en Cas
oddal 8 stanovanj s trzno najemnino, in sicer 7 stanovanj ZD dr. Adolfa Drolca Maribor in 1 stanovanje

Uradu Vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov.

Stevilo oddanih trznih stanovanj za zadnjih 10 let:

2015 (na razpis ni bilo pr(ij?avljenega prosilca) (ni bilo ?azpisa) °
2016 5 (ni bilo (r)azpisa) >
2017 6 (ni bilo (r)azpisa) 6
2018 S (ni bilo (r)azpisa) 5
2019 0 (ni bilo (r)azpisa) 0
2020 1 (ni bilo Cr)azpisa) !
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2021 4 (ni bilo (r)azpisa) 4
2022 1 (ni bilo (r)azpisa) !
2023 8 (ni bilo ?azpisa) 8
2024 11 (ni bilo ?azpisa) 1

Skladno s spremembo Splo$nih pogojev poslovanja JMSS Maribor v letu 2019 je najemnina za obnovljena
in neobnovljena trzna stanovanja doloCena v viSini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani
pooblas€enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin. Trzna najemnina se 1x letno v mesecu juniju usklajuje
z indeksom cen Zivljenjskih potreb&¢in, ob pogoju, da je od sklenitve najemne pogodbe minilo ve¢ kot leto
dni, da se pri izraCunu najemnine upos$teva obstoje€a najemnina, vkljuéno z vsemi morebitnimi povi$aniji
glede na rast Zivljenjskih stro8kov ter da se pri izracunu trzne najemnine ne uposteva negativni indeks rasti

Zivljenjskih potrebs¢in (vrednost 0).

1.1.2.7 Oddaja za¢asnih bivalnih enot in izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj v najem

Komisija za preucitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev neprofitnih stanovanj
v najem in oddajo zacasnih bivalnih enot v najem je v letu 2024 opravila 10 rednih sej in 2 korespondencni

seji, pri Eemer je na 4 sejah opravila terenske oglede stanovanjskih razmer prosilcev.

V skladu z 88. ¢lenom SZ-1 (dodeljevanje bivalnih enot za zagasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb) je komisija obravnavala 140 zadev, v katerih je bilo izdanih:
= 22 soglasij k dodelitvi zacasnih bivalnih enot, pri ¢emer so 4 prosilci kasneje odklonili najem, tako
da je bilo dejansko oddanih 18 zacasnih bivalnih enot,
= 68 obvestil o neupravi¢enosti do dodelitve zaasne bivalne enote,
= 41 aneksov zaradi podaljSanja bivanja v za¢asni bivalni enoti,
= 5 negativnih sklepov za podaljSanje bivanja v zaCasni bivalni enoti,

= 4 prosilci so si pred izdajo sklepa reSili stanovanjski problem.

Tako je bilo v letu 2024 na novo oddanih 18 za€asnih bivalnih enot in 41 podalj8anj obstojecih najemov

zacCasnih bivalnih enot.
V letu 2024 ni bilo izdanih novih odlo€b o izredni dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem zaradi varstva

interesov otrok na podlagi mnenja centra za socialno delo v skladu z 2. odstavkom 29. ¢lena Pravilnika o

dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, temve¢ so bile prosilcem dodeljene zaCasne bivalne enote.

13
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1.1.2.8 Oddaja oskrbovanih stanovanj v najem

Oskrbovana stanovanja so na Panonski ulici 47 in 49 v Mariboru. V dveh stolpicih je skupaj 66 oskrbovanih
stanovanj. Stolpi¢ na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen 2 stanovanj, ki sta v lasti MOM, v lasti fizi¢nih
oseb. V stolpiu na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS Maribor od skupaj 34 stanovanj lastnik 13
oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih 21 oskrbovanih stanovanj je Nepremicninski sklad pokojninskega

in invalidskega zavarovanja (v nadaljevanju: NS P1Z).

Stevilo oddanih oskrbovanih stanovanj za zadnjih 10 let:

= R

2015 5 2 7
2016 0 1 1
2017 3 4 7
2018 2 2 4
2019 1 1 2
2020 0 0 0
2021 1 1 2
2022 1 0 1
2023 0 3 3
2024 1 5 6

V letu 2024 je bilo oddanih 6 oskrbovanih stanovanj, in sicer 1 stanovanje v lasti JMSS Maribor in 5
stanovanj v lasti NS PIZ. Prispelo je 40 novih vlog za oddajo oskrbovanega stanovanja v najem, od tega 2
prosilca nista izpolnjevala pogojev za najem oskrbovanega stanovanja, 3 prosilci niso dopolnili nepopolne
vloge, 35 prosilcev je bilo uvrS€enih na seznam upraviencev za dodelitev oskrbovanega stanovanja v

najem.

Na dan 31.12.2024 je bilo na navedenem seznamu 211 prosilcev, upravi¢enih do oddaje oskrbovanih
stanovanj v najem. Z liste upravi¢encev smo izbrisali 23 prosilcev, bodisi zaradi smrti bodisi so odstopili od
vloge zaradi poslab3anja zdravstvenega stanja, odhoda v dom starostnikov, drugacne resitve

stanovanjskega vpraSanja ipd.

Kot 3,4070 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.o.o0., ki razpolaga s 33 oskrbovanimi stanovanji na
Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Praviloma je zasedenih vseh 33

oskrbovanih stanovan;.

1.1.2.9 Preveritev izpolnjevanja pogojev za nadaljevanje neprofithega najemnega razmerja

Skladno z 2. ¢lenom Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1C, Uradni list RS,

8t. 27/2017) je najemodajalec neprofitnega stanovanja dolzan vsakih 5 let preveriti ali najemniki (razen
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tistih, ki so stanovanje pridobili pred letom 19.10.1991) Se izpolnjujejo sploSne pogoje za pridobitev
neprofitnega stanovanja v najem. JMSS Maribor je v letu 2024 preverjal upravi¢enost do nadaljevanja
neprofitnega najemnega razmerja za 226 obstojecih najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov. Izdanih je
bilo 192 odlo¢b o upravi¢enosti do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja in 12 sklepov o ustavitvi
postopka zaradi smrti najemnikov, izpraznitve stanovanj ali sodno odpovedanih najemnih pogodb. V
preveritvi je bilo ugotovljeno, da 21 najemnikov ne izpolnjuje ve€ pogojev za neprofitno najemno razmerije,
zato so bile tem najemnikom izdane odlo¢be o neizpolnjevanju pogojev za nadaljevanje neprofitnega
najemnega razmerja z dolocitvijo trzne najemnine. Zoper 1 najemnika je pri€et postopek odpovedi najemne

pogodbe.

Najemnikom, ki ne izpolnjujejo pogojev za neprofitni najem (presegajo dohodkovni ali premozenjski cenzus)
se pri¢ne obracunavati trzna najemnina, ocenjena po pooblas€enem ocenjevalcu. Trzna najemnina se letno
usklajuje z indeksom cen Zzivljenjskih potrebS¢in. Zoper najemnike, ki imajo v lasti primerno stanovanje,

JMSS Maribor priéne s postopkom odpovedi najemne pogodbe.

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

JMSS Maribor je v letu 2024 izvedel naslednja strokovna opravila v zvezi z oddajanjem stanovanj v najem:

= Za obstoje€a najemna razmerja je bilo pozitivho reSenih 212 vlog, ki so se nanaSale na vpis ali
izbris uporabnikov stanovanja, spremembo podatkov o najemnikih oziroma uporabnikih stanovanja
ali spremembo podatkov o stanovanju.

=  Sklenjenih je bilo skupaj 18 najemnih pogodb zaradi poplacila celotnega dolga (od tega 5 po sodno
odpovedani pogodbi in pred vloZitvijo izvrSilnega predloga — prisilno izpraznitev in 13 pred izvrSeno
prisilno izpraznitvijo), 13 najemnih pogodb po smrti najemnika z njegovim ozjim druzinskim ¢lanom,
5 najemih pogodb z oZjim druzinskim &lanom najemnika po 110.a €lenu SZ-1 zaradi preselitve ali
odhoda najemnika v dom za upokojence, 1 najemna pogodba po razvezi ali razpadu
zunajzakonske skupnosti in 2 najemni pogodbi po 12. ¢lenu sploSnih pogojev poslovanja -
sklenitev najemne pogodbe za trzno najemnino z uporabnikom, ki ne izpolnjuje pogojev za prepis
neprofitnega najemnega razmerja.

= Kot dodatno zavarovanje za placilo najemnine in ostalih stroSkov iz najemnega razmerja imamo
od leta 2014 dalje v razpisih za oddajo stanovanj v najem opredeljene poroke. Porok je vsaka
popolnoma poslovno sposobna oseba, ki zraven najemnika uporablja stanovanje. Porok s
podpisom najemne pogodbe odgovarja lastniku enako kot najemnik za vse zapadle pogodbene
obveznosti po pogodbi. JMSS Maribor lahko zahteva placilo zapadlih pogodbenih obveznosti bodisi
od najemnika bodisi od poroka bodisi od obeh hkrati (solidarno poro$tvo).

= Odobrenih je bilo 7 vlog za oddajo stanovanja v podnajem.

= Odobrenih je bilo 15 vlog za opravljanje mirne dejavnosti v stanovanjih, katerih lastnik je JMSS

Maribor.
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Pri Upravni enoti Maribor je bilo opravljenih 17 poizvedb o najemnikih (ugotovitev smrti, spremembe
bivalis¢a ipd.) ter podanih 20 odgovorov na poizvedbe Upravne enote Maribor o posameznih
osebah.

Pregledano je bilo stanje in uporaba 523 zasedenih stanovan,;.

Prejetih je bilo 32 odpovedi najemne pogodbe s strani najemnikov.

Obravnavanih in reSenih je bilo 16 vlog najemnikov za vraCilo var$€ine po predaji najemnega
stanovanja v skupni viSini 10.269,04 €. Var&¢ina je bila zadrZzana Sestim najemnikom delno ali v
celoti za poplacilo dolga najemnine ali stroSkov obnove stanovanja v skupni viSini 3.699,76 € ter v
celoti vrnjena desetim najemnikom v skupnem znesku 6.569,28 €.

Obdelanih je bilo 174 zapisnikov o stanju stanovanja ob predaji ali prevzemu in v zvezi s tem
opravljeno ustrezno azuriranje podatkov v racunalniSkem programu JMSS Maribor ter
posredovanje zapisnikov upraviteljem in dobaviteljem elektricne energije, plina, vode in ogrevanja.
Od tega je bilo po zapisnikih oddani 84 stanovanj novim najemnikom in predanih 90 stanovanj
lastniku po prenehanju najemnega razmerja.

Sklenjenih je bilo 5 najemnih pogodb ali aneksov k najemnim pogodbam za stanovanja v lasti

SSRS, na katerih ima JMSS Maribor razpolagalno pravico.

1.1.2.11 Oddaja objekta Dvorakova ulica 5, Maribor

JMSS Maribor ima sklenjeno najemno pogodbo za objekt Dvorakova ulica 5, Maribor, z ZD dr. Adolfa Drolca

Maribor, in sicer za dolo¢en ¢as do 30.6.2025, z moznostjo nadaljnjega podaljSanja glede na potek projekta

izgradnje novih stanovanj na tej lokaciji. Mesec€na najemnina znaSa 7.000,00 €.

1.1.2.12 Izterjava najemnin in subsidiarna odgovornost

JMSS Maribor ima na dan 31.12.2024 odprtih kratkoro¢nih terjatev iz naslova najemnin, subsidiarne

odgovornosti in ostalih terjatev v skupni viSini 1.652.355,31 € (za primerjavo: 31.12.2023 v skupni viSini
1.732.032,60 €).

Znesek terjatev predstavlja:

neplatane najemnine in pripadajoCi stroSki najemnin, ki so nastali pred 1.1.2005, v viSini
110.450,23 €,

glavnice najemnin in najemnin v izvrdbi po 1.1.2005 v viSini 759.607,30 €,

glavnice po prevzeti subsidiarni odgovornosti lastnika v viSini 413.116,17 €,

glavnice terjatev iz naslova prefakturiranih obratovalnih stroSkov iz naslova upravljanja
nepremicnin v 100 % lasti JMSS Maribor v viSini 18.966,48 €,

glavnice terjatev Se neprefakturiranih stroSkov najemnikom iz naslova upravljanja v 100 % lasti
JMSS Maribor v visini 43.108,41 €,

pripadajoCe stroSke najemnin in prevzete subsidiarne odgovornosti (sodni stroski, opomini, ze

zaracunane zamudne obresti) v viSini 217.953,28 €,
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= neplaane obratovalne stroSke za zaCasne bivalne enote V borovju 7, vklju€no z izvr§bami, v viSini
25.262,77 €,

= neplacane obroke iz naslova JZP, vklju¢no z izvrsbo, v viSini 1.617,92 €,

= nepla¢ane kupnine po SZ v visini 35.029,50 € in

= ostale terjatve do najemnikov v viSini 27.243,25 € (najemnine za skupne prostore, varscine,

cenitve, ostale kratkoroCne terjatve ipd.).

Gibanje odprtih kratkoroc¢nih terjatev JMSS Maribor (€)

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Opomba: Nenaden poskok v letu 2013 je predvsem posledica prevzetih terjatev po subsidiarni odgovornosti, nenaden padec v letu
2017 in 2018 je predvsem posledica odpisanih terjatev iz naslova osebnih stecajev in umrlih brez premozenja. V letu 2020 je nenaden
padec predvsem posledica dviga denarja iz fiduciarnega racuna v visini 691.000,00 €. V letu 2022 in 2023 se je poviSal dolg iz $e ne

prefakturiranih obratovalnih stroSkov iz naslova upravljanja v 100 % lasti JMSS Maribor za najemnike.

Najemnikom in porokom je bilo poslanih 955 opominov pred izvrSbo na transakcijski raun za zapadle
terjatve iz naslova najemnin, iz naslova obratovalnih stroSkov JMSS Upravljanje in platane subsidiarne

odgovornosti lastnika upravnikom in dobaviteljem energentov.

S strani podjetja Izterjava d.o.o. so bile v letu 2024 je bilo skupaj vloZzenih 74 izvrSb iz naslova dolga
najemnin, 110 izvrSb iz naslova dolga obratovalnih stroSkov in stroskov prevzetih po subsidiarni
odgovornosti lastnika do upravnika in dobaviteljev energentov, 27 izvrSb skupaj za dolg najemnin in
obratovalnih strodkov ter 13 izvrsb iz naslova sodnih stroSkov. Na dan 31.12.2024 je bil tako v izvr3bi skupni
znesek iz naslova glavnic najemnin v vi8ini 443,999,54 € ter iz naslova glavnic subsidiarne odgovornosti
skupni znesek v viSini 359.743,37 €.
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Gibanje Stevila vloZenih izvrsb iz naslova glavnic najemnin:

2014 286 180.685 1.127.158
2015 188 102.437 1.093.996
2016 154 69.974 1.070.836
2017 103 33.383 757.074
2018 83 18.030 528.161
2019 298 90.626 499.111
2020 83 21.269 456.598
2021 130 33.951 431.138
2022 259 96.137 445.317
2023 *200 82.135 464.086
2024 74 40.901 444.000

Gibanje Stevila vloZenih izvrsb iz naslova glavnic subsidiarne odgovornosti:

2014 106 69.485 497.787
2015 17 7.563 455.996
2016 *0 *0 600.609
2017 266 69.945 519.807
2018 145 46.133 439.149
2019 160 49.477 512.919
2020 176 50.595 406.311
2021 104 35.372 395.838
2022 119 50.101 389.257
2023 **119 50.246 387.794
2024 110 23.337 359.743

*V letu 2016 JMSS Maribor ni vlagal novih izvr§b iz naslova subsidiarne odgovornosti za prevzete tekoce dolgove najemnikov, saj so
bile terjatve prevzete Sele v decembru 2016. Za vse placane terjatve iz naslova subsidiarne odgovornosti v letu 2016 je JMSS Maribor

vlozil izvrSbe v letu 2017.
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Dolg najemnikov iz naslova subsidiarne odgovornosti:

2014 177.380 577.245
2015 141.191 623.412
2016 236.875 761.984
2017 216.015 642.083
2018 95.397 541.975
2019 68.534 520.939
2020 104.497 483.630
2021 108.901 470.228
2022 93.976 448.379
2023 80.456 411.220
2024 109.894 413.116
Tabela gibanja terjatev iz naslova najemnin:
31.12.2007 973.635 / /
31.12.2008 1.119.669 146.034 15,00
31.12.2009 1.231.930 112.261 10,03
31.12.2010 1.335.253 103.323 8,39
31.12.2011 1.395.584 60.331 4,52
31.12.2012 1.439.677 44.093 3,16
31.12.2013 1.461.780 22.103 1,54
31.12.2014 1.441.009 -20.771 -1,42
31.12.2015 1.409.906 -31.103 -2,16
31.12.2016 1.358.044 -51.862 -3,67
31.12.2017 1.134.255 -223.789 -16,48
31.12.2018 1.017.959 -116.488 -10,25
31.12.2019 922.617 -95.150 -9,37
31.12.2020 826.734 - 95.883 -10,39
31.12.2021 797.679 -29.055 -3,51
31.12.2022 801.657 +3.978 +0,50
31.12.2023 806.182 +4.525 +0,56
31.12.2024 759.608 -46.5748 -5,78
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Visina neplacanih Cistih najemnin po letu 2005 v €
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Iz spodnje tabele je razviden odpis dolga iz naslova €istih najemnin najemnikov po smrti najemnikov, Ki

niso zapustili premozZenja, najemnikov, ki so jim bile terjatve odpu$€ene iz naslova pravhomoénega sklepa

o odpustu terjatev in zastaranih terjatev bivsih neaktivnih najemnikov.

31.12.2014 57.018 57.018 / / /
31.12.2015 49.476 49.746 / / /
31.12.2016 38.751 38.751 / / /
31.12.2017 205.436 39.104 166.332 / /
31.12.2018 120.527 5.338 115.189 / /
31.12.2019 65.177 12.732 52.445 / /
31.12.2020 67.503 26.585 40.935 -17 /
31.12.2021 58.669 27.426 14.287 / 16.956
31.12.2022 25.414 5.063 20.351 / /
31.12.2023 39.008 13.040 25.968 / /
31.12.2024 41.269 3.690 34.666 2.913

Po smrti najemnikov je bilo v letu 2024 skupaj odpisanih terjatev z naslova najemnega razmerja (najemnine,
placana subsidiarna odgovornost, sodni stroski, opomini, zamudne obresti) v viSini 14.976,22 €. Skupaj

vseh odpisanih terjatev iz naslova najemnega razmerja po pravnhomocnih sklepih o odpustu terjatev iz
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naslova osebnega ste€aja v letu 2024 je bilo v viSini 72.610,92 €. Prav tako smo v letu 2024 odpisali
zastarane — neizterljive terjatve na podlagi sklepov sodis¢a v visini 2.913,00 € Skupaj odpisane terjatve v
letu 2024 zna$ajo 90.500,14 €.

1.1.2.13 Tozbe in izvrSbe na izpraznitev stanovanj

V letu 2024 je bilo vro¢enih 116 opominov pred odpovedjo najemne pogodbe zaradi krivdnega razloga
neplacevanja najemnine in obratovalnih stroSkov ter 45 opominov zaradi drugih krsitev najemne pogodbe
(krSenje temeljnih pravil sosedskega sozitja - groznje, hrup, smrad, kopi¢enje stvari, nezakonito bivanje),

skupaj tako 161 opominov pred odpovedjo najemne pogodbe.

Vlozenih je bilo 30 tozb ter 14 nalogov na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja zaradi

neplacevanja najemnine in stroSkov iz naslova najemnega razmerja.

S strani pristojnega sodis¢a smo prejeli 37 sodnih odlocb oziroma sklepov na izpraznitev, od tega najve¢
zamudnih sodb (najemniki oziroma dolzniki na tozbo niso odgovorili). Sodne postopke na odpoved
najemnih pogodb vodimo praviloma sami.

Na dan 31.12.2024 je bilo v teku Se 7 toZb na odpoved najemne pogodbe.

Iz Stevila poslanih opominov oziroma pozivov in vioZenih toZb na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev
stanovanja oziroma na izpraznitev stanovanja je razvidno, da se neplacevanje stroSkov iz naslova
najemnega razmerja nadaljuje. JMSS Maribor najemnike vztrajno opozarja na posledice neplacevanja,
torej na vlozitev toZzbe na odpoved najemne pogodbe in posledi€no na izpraznitev stanovanja, ter jih po

finanéno pomo¢€ napotuje na center za socialno delo ter nevladne organizacije.

Izziv, ki smo ga konec leta zaznali, je prejem sodnih odlo¢b glede zagotavljanja pravice najemnikov do
doma. V teh postopkih se sklad srec€uje z izzivi, ki izhajajo iz sodnih odlocb, katerih cilj je zasCita pravice
najemnikov do spostovanja doma. SodiS¢a v skladu z odlo¢bo Ustavnega sodiS¢a RS (Up-619/17-22)
zahtevajo dodatne korake s strani sklada, kot je ponujanje alternativnih namestitev, kar pa v praksi postavlja
JMSS Maribor v tezek polozaj, saj nima zadostnega fonda praznih stanovanj ali sredstev za financiranje

takdnih ukrepov. Noben izmed teh postopkov Se sicer ni pravhomoc¢no zakljucen.

Opazamo, da naras$c¢a odzivnost nekaterih najemnikov neplaénikov, ki se po prejetem opominu nekoliko
prej kot v preteklosti oglasijo na JMSS Maribor in poskusajo vsaj delno poravnati dolg ter se s tem izogniti
odpovedi najemne pogodbe in prisilni izpraznitvi stanovanja (delozaciji), ki sledi. Nenazadnje na takSen
trend kaze tudi Stevilo ponovno sklenjenih najemnih pogodb po poplacilu celotnega dolga. V letu 2024 jih
je bilo skupaj 12, in sicer 5 sklenjenih najemnih pogodb pred vloZitvijo izvrSilnega predloga in 7 po vlozitvi

izvrSilnega predloga na nedenarno terjatev izpraznitev nepremicnine.
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JMSS Maribor praviloma sam vodi celoten postopek izpraznitve stanovanja, ki zajema pravdo, izvrsbo in
sodelovanje s sodnim izvrsiteljem. V letu 2024 je JMSS Maribor vlozil 30 izvrSilnih predlogov na nedenarno
terjatev, na podlagi katerih so bili izdani sklepi o izvrsbi, ki predstavljajo pravno podlago za prisilno izselitev

posameznega uporabnika stanovanja.

Na podlagi ze izdanih sklepov o izvrsbi je bilo razpisanih 34 delozacij (za 22 razli¢nih najemnikov). IzvrSenih
je bilo 5 delozacij, pri Cemer je bila 1 enota prazna Ze pred samo izvedbo prisilne izpraznitve. 24 delozacij
je bilo odloZenih bodisi zaradi uporabnikovega poplacila dolga bodisi zaradi podaljSanja roka za
prostovoljno izselitev. Kot je Ze zgoraj zapisano, je bilo zaradi celotnega poplacila dolga po sklepih o izvrsbi

ponovno sklenjenih 12 najemnih pogodb.

Ob izteku leta 2024 je bilo skupno aktivnih 41 izvrSilnih spisov na izpraznitev stanovanja. IzvrSilni postopek
na izpraznitev stanovanja se namre¢ ne zakljuci, dokler stranka ne poravna celotnega dolga iz naslova
najemnine in pripadajo€ih stroSkov vezanih na najemno razmerje oziroma se (prisilno ali prostovoljno) izseli

iz stanovanja.

V spodnji razpredelnici so prikazani podatki o Stevilu razpisanih, izvr§enih in odloZenih delozacij ter podatki

o Stevilu sklenjenih najemnih pogodb po placilu celotnega dolga v letih 2014 — 2024:

2014 112 25 87 8
2015 147 44 103 25
2016 86 26 60 29
2017 75 15 60 28
2018 65 7 58 25
2019 44 6 38 18
2020 39 3 36 15
2021 28 2 26 24
2022 39 7 32 17
2023 60 12 48 18
2024 34 5 24 12

1.1.2.14 Plaéila iz naslova subsidiarne odgovornosti

JMSS Maribor se sooca s problematiko neplacevanja obratovalnih stroSkov s strani najemnikov. V letu
2008 je bila sprejeta novela SZ-1A, po kateri za obratovalne stroske, ki jih ne poravna najemnik
neprofitnega stanovanja, subsidiarno odgovarja lastnik neprofitnega stanovanja. Iz 3. odstavka 25. ¢lena

SZ-1 izhaja, da med obratovalne stroSke veCstanovanjske stavbe spada zlasti zagotavljanje dobav in
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storitev za posamezne dele (torej stanovanja), ¢e naprave vecCstanovanjske stavbe ne omogocajo

individualnega odjema in obrauna dobav.

Za terjatve iz naslova subsidiarne odgovornosti lastnika do upravnikov je JMSS Maribor v letu 2024
poravnal zapadle obveznosti za obdobja od 1.7.2023 do 31.12.2023 in 1.1.2024 do 30.6.2024 v skupni
viSini 56.669,40 €, Javnemu podjetju Energetika d.0.0. pa za obdobje 1.7.2023 do 31.12.2023 znesek v
skupni viSini 12.764,92 € in ostalim dobaviteljem (Plinarna d.d. in elektrika) v viSini 2.116,13 €. |1z naslova
platane subsidiarne odgovornosti lastnika za stanovanja v objektih v 100 % lasti JMSS Maribor, za katere
JMSS Maribor obraCunava obratovalne stroSke, je sklad prevzel terjatve za obdobje od 1.9.2023 do
30.09.2024 v visini 38.343 €. Skupaj platana subsidiarna odgovornost lastnika v letu 2024 tako znaSa
109.893,95 €.

1.1.3 Drugi nedavéni prihodki

Drugi nedavéni prihodki so bili realizirani v viSini 51.918,21 €. Izkazani prihodki zajemajo prihodke iz naslova
sodnih stroSkov, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami v viSini
11.609,25 €, odSkodnine za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d. v viSini 17.459,62 €, prihodke
iz naslova vracil refundacije iz preteklega leta v viSini 2.399,17 €, prihodke iz naslova povracil najemnikov
(zadrzane varscine, stroski uporabe stanovanj) v visini 12.333,18 € ter ostale manjSe nedavéne prihodke.

1.2 Kapitalski prihodki

V letu 2024 smo realizirali 766.282,14 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali:
= prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb v viSini 444.225,74 €,

= prihodki od prodaje druge opreme v viSini 55.056,40 €.

1.21 Prodaja nepremicnin

Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih objektov (v celoti in solastniskih delezev) po trzni vrednosti
so zna8ali 444.225,74 €, od tega:

= po javni drazbi v viSini 203.500,00 €,

= po neposredni pogodbi v visini 233.300,00 €.

= po javno zasebnem partnerstvu v visini 7.425,74 €.

1.21.1 Prodaja nepremiénin na javni drazbi

Nepremicnine, katerih obnova ni ekonomsko utemeljena, JMSS Maribor skladno z veljavno zakonodajo,

splo$nimi pogoji poslovanja in letnim nacrtom ravnanja s stvarnim premoZzZenjem, prodaja po metodi javne
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drazbe. Odlocitev o prodaji nepremicnin na javni drazbi se sprejme na podlagi izvedbe analize stanja, ki jo
pripravi za ta namen imenovana »Komisija za neposredno prodajo nepremicnin, odpis dotrajanih
nepremi¢nin JMSS Maribor in predhodni pregled ter pripravo analize stanja stanovanj predvidenih za

prodajo na javni drazbi«.

V letu 2024 je predmetna komisija opravila pregled nepremicnin, predvidenih za javno drazbo, in podala
soglasje k prodaji le-teh.

V letu 2024 je bila izvedena 1 javna drazba. Prodane so bile 3 nepreminine v skupni vrednosti
203.500,00 €.

JAVNA DRAZBA (SPLETNA) 22.10.2024
Na javni drazbi so bile od skupno 4 nepremicnin v skupni vrednosti 223.000,00 €, prodane 3 nepremicnine

o0z. posamezni deli stavbe — stanovanja, v skupni vrednosti 203.500,00 €, kar znasa 42.500,00 € vec, kot

je bila njihova izklicna cena 161.000,00 €.

Posamezni deli stavbe (stanovanja) v lastniSkem delezu 1/1:

1936
1. nad./ .
PREB”&'?'(A 5 2sobno+ | 77.10 (P°";?J'"' 655 Melje | 655-501-5 | D | 61.000 @ 88.000 1.141
. arniv
kabinet Maribor)
isok
SENTILISKA |, .y 1907 638 6383162 | E | 62.000 I
CESTA 23 pritlicje/2 7850 | (GURS) | Krtevina -316- :
sobno
ULICAKNEZA |, 2. nad/ 70,70 1900 M65_t7) 657-2148-12 | D | 80.000 &  93.000 1.315
KOCLJA 16 3 sobno : (GURS) ;‘; o el ' ' '
VOLODJEVA mansarda/ 1936 680
ULICA 19 4 ansard: 3020 | QURS)  Tosmo | ©80-15844 | E | 20.000 | 22500 574
SKUPAJ 161.000 | 203.500

1.2.1.2 Prodaja in menjava nepremicnin po neposredni pogodbi

Na podlagi Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti - ZSPDSLS-1
(Uradni list RS, §t. 11/2018, 79/2018 in 78/2023 — ZORR) in Uredbe o stvarnem premozZenju drzave in
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samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 31/2018) se lahko neposredna pogodba za prodajo ali
menjavo nepremiénega premozenja drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti sklene v naslednjih
primerih, Ce:
» se prodajajo solastniski delezi na nepremicninah, ki so manjsi ali enaki 50 %,
= se prodajajo solastniski delezi na zasedenih stanovanijih, ki jih zaseda solastnik,
= je posamezna ocenjena ali orientacijska vrednost nepremicnine nizja od 20.000,00 €,
= je pridobitelj pravna oseba javnega prava,
= gre za menjavo nepremicnin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne zmanjSa in da razlika
v vrednosti med zamenjanimi nepremi¢ninami ni vec¢ja od 20 %, vendar najve¢ 80.000,00 € —
iziemoma lahko razlika med zamenjanimi nepremi¢ninami preseze to vrednost pod pogojem, da je
ta razlika v korist drzave ali samoupravne lokalne skupnosti in se brezplacno prenese v last drzave
ali samoupravne lokalne skupnosti; kot osnova za dolocitev vrednosti se uposteva vrednost drazje

nepremicnine.

Namera o sklenitvi neposredne pogodbe se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo namere in
nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe mora prete€i najmanj 20 dni.

Za neposredno prodajo nepremicnin je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovana Komisija za
neposredno prodajo nepremicnin in za odpis dotrajanih nepremi¢nin JMSS Maribor, ki ji je dodeljena
pristojnost odlo¢anja glede smiselnosti in upravi¢enosti neposredne prodaje. Pristojnosti predmetne
komisije so se v letu 2019 raz8irile na nacin, da dodatno zajemajo Se predhodni pregled in pripravo analize

stanja stanovanj, predvidenih za prodajo na javni drazbi.

Skupni prihodki na podlagi neposredne pogodbe, t.j. menjave in prodaje nepremicnin (brez stavbnih
zemljiS¢), so v letu 2024 znaSali 233.300,00 €.

V letu 2024 je bila sklenjena neposredna prodajna pogodba za posamezni del stavbe - sobo na naslovu
Cesta XIV. divizije 58, Maribor, v vrednosti 2.800,00 €.

Iz naslova neposredne pogodbe je bila z MOM sklenjena menjalna pogodba. Z menjalno pogodbo je JMSS

Maribor menjal stavbo na naslovu Vrbanska cesta 101, Kamnica, v vrednosti 134.000,00 € (s pripadajocimi

vrednosti 498.000,00 €. Razliko med vrednostmi nepremicénin v visini 1.000,00 € je pla¢al JMSS Maribor.

Menjava zemljiS¢ je podrobneje opisana v poglavju 1.2.4. Prodaja zeml;jiS¢ po neposredni pogodbi (vklju¢no
Z menjavo).
Nadalje je bila na podlagi realiziranih sklepov zgoraj navedene komisije v letu 2024 izvedena prodaja

solastniSskega deleZza na skupnem delu stavbe KoroSka cesta 50 v skupni vrednosti 500,00 €.
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Prodaja in menjava nepremicnin po neposredni pogodbi:

CESTA XIV. DIVIZIJE 58
(stanovanje — soba, 681 1
dostopna skozi 4 1. nad. 12,80 1937 .. | 681-2020-4 G 2.000 2.800 219
) PobrezZje do celote

stanovanje drugega
etaznega lastnika)

(tan (stan.del | (stan. ot | 150 5120
VRBANSKA CESTA 101, stav-be stav.be s tav-be del stavbe
KAMNICA. 1,2 P+1 70,30 in 1907 636. 636 102 i F 77.000 in 77.000 in 1.095 |n.
(stanovanjsko — poslovna ) Kamnica do celote . h poslovni

poslovni poslovni poslovni
stavba) del stavbe

del stavbe del stavbe | del stavbe 637)

89,55) 57.000) 57.000)
AVTOMOBILSKA ULICA 680 1”7
25" (stanovanje — v 1 1. nad 69,70 2009 680-5170-1 C 96.000 96.000 1.377
. . . Tezno do celote
stavbi zaveti§¢a za Zivali)
658 400
KOROSKA CESTA 30 10 1. nad 1,30 1915 Koroska | 658-213-10 12 / (za celoto 500 769
(skupne sanitarije)
vrata 800)

* Menjalna pogodba med JMSS Maribor in MOM
1.2.1.3 Prodaja nepremi¢nin po metodi javho — zasebnega partnerstva
Kupci zasedenih stanovanj po modelu javno — zasebnega partnerstva redno izpolnjujejo vse pogodbene

obveznosti. Izmed sklenjenih 57 pogodb v letih od 2005 do 2008 je bila sporazumno razveljavljena zgolj 1
pogodba v letu 2009.

V letu 2024 je en najemnik podal vlogo za odkup deleZa stanovanja ter poplacila preostalega dela kupnine,

in sicer za stanovanje ID znak 657-2408-122, Mlinska ulica 26, Maribor, v lastniSkem delezu 7/10. Vrednost

kupnine za neplaCane obroke po modelu javno-zasebnega partnerstva je znasala 7.425,74 €.

1.2.2 Prodaja zasedenih stanovanj in drugih nepremi€nin po metodi javnega zbiranja ponudb

V letu 2024 ni bil izveden postopek prodaje zasedenega stanovanja po metodi javnega zbiranja ponudb.
Prodaja zasedenega stanovanja se sicer izvrSi, skladno s sploSnimi pogoji poslovanja sklada in letnim
nacrtom ravnanja s stvarnim premozenjem ter na podlagi ekonomske utemeljenosti prodaje, praviloma po
metodi javnega zbiranja ponudb. Stanovanja, ki so predmet razpolaganja po metodi javnega zbiranja

ponudb, se ocenijo kot prosta oseb, ne glede na dejansko zasedenost nepremicnine ali obstoje¢e najemno

razmerje.

1.2.3 Prihodki od prodaje druge opreme

V letu 2024 smo realizirali 55.056,40 € prihodkov od prodaje druge opreme, in sicer smo ZD dr. Adolfa

Drolca Maribor oddali stanovanja s trzno najemnino za potrebe namestitve zdravnikov in njihovih druzin iz
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tujine. Pred oddajo stanovanj je JMSS Maribor le-te opremil s pohiStvom in belo tehniko. StroSek kupnine

in montaze pohistva ter bele tehnike je ZD dr. Adolfa Drolca Maribor povrnil JMSS Maribor v celoti.

1.2.4 Prodaja zemljiS€ po neposredni pogodbi (vkljuéno z menjavo)

V letu 2024 je JMSS Maribor sklenil z MOM menjalno pogodbo. Predmet menjalne pogodbe je bila med
drugim naslednja nepremi¢nina v lasti JMSS Maribor:

= Stanovanjsko — poslovna stavba Vrbanska cesta 101, Kamnica s parc. §t. 16/3 (ID znak: parcela

v izmeri 2.827,00 m2) ,16/16 (ID znak: parcela 636 16/16, v izmeri 8,00 m?) in 886/4 (ID znak:
parcela 636 886/4, v izmeri 269,00 m?), vse k.0. 636 Kamnica, v skupni izmeri 3.461,00 m2,
ocenjene trzne vrednosti 401.000,00 €, od tega stanovanjski del stanovanjsko-poslovne stavbe
77.000,00 €, poslovni del stanovanjsko-poslovne stavbe 57.000,00 € in prosta zemljiS¢a (parcele
16/12, 16/16 in 886/4, k.0. 636 Kamnica) 267.000,00 €.

Menjalna pogodba, katere predmet je bilo Se 1 stanovanje v lasti JMSS Maribor, je podrobneje opisana v

poglavju 1.2.1.2 Prodaja in menjava nepremi¢nin po neposredni pogodbi.

Stavbna zemljis¢a:

2.827
Stavbna 16/12 636 16/12
. 636 8 do celote
1. zemljis¢a v 16/16 . 636 16/16 267.000 267.000 86
o Kamnica 269 1/1)
Kamnici 886/4 636 886/4

(skupaj 3.104)

1.2.5 Denacionalizacijski postopki

V letu 2024 ni bilo zaklju¢enega denacionalizacijskega postopka, kjer bi ustanoviteljice JMSS Maribor
postale lastnice stavb in bi bil izpolnjen pogoj za prodajo stanovanj po dolocilih Stanovanjskega zakona iz

leta 1991 (v nadaljevanju SZ).

Za stavbi Krekova ulica 11 in Gregorcéi¢eva ulica 14, Maribor, je Upravna enota Maribor (v nadaljevanju:
UE Maribor) dne 17.12.2020 izdala odlocbo, ki je postala pravhomo&na dne 27.7.2023, da mora MOM v
roku 30 dni od pravhomoc&nosti odlogbe izroditi vrnjeno premoZenje zaCasnima skrbnikoma za poseben
primer. Gre za vrnitev dela stavbe Krekova ulica 11, Maribor (od 3 stanovanj je 1 zasedeno z najemnikom)
in Gregorciceva ulica 14, Maribor (od 8 stanovanj sta 2 zasedena z najemniki). Po vrnitvi premozenja obCine

ustanoviteljice ostajajo lastnice stanovanj v delezu 4/10 od celote.
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V skladu s Sodbo Okrajnega sodi§&a v Slovenski Bistrici Opr. St. P 7/2022 in Sodbo Vigjega sodigéa v
Mariboru | Cp 883/2023 z dne 28.5.2024 so bile prodajne pogodbe sklenjene po dolog€ilih SZ za stanovanja
na naslovu Krekova ulica 11 in GregorciCeva ulica 14, Maribor, ugotovljene kot ni¢ne, za lastniSke deleze
5/10.

UE Maribor je dne 23.12.2024 izdala Porocilo o ugotovljenem dejanskem in pravnem stanju in sicer, da se
upravi¢encem v delezu do %2 od celote vrnejo stanovanja st. 6 in stanovanje st. 3, Krekova ulica 11, Maribor
ter stanovanje &t. 10 in stanovanje 5t. 11, Gregor€ieva ulica 14, Maribor.

UE Maribor je dne 4.11.2024 izdala delno odlo¢bo o denacionalizaciji, s katero je upravi¢encem, v delezu

2 vrnilo stanovanje §t. 2, Krekova ulica 11, Maribor.

Za stavbo Gosposka ulica 32, Maribor, je UE Maribor z odlo¢bo z dne 10.8.2023 odlocila, da se
denacionalizacijskemu upravi¢encu vrne v naravi 2 stavbe Gosposka ulica 32, in sicer stanovanja &t. 1, 3,
5, 6, 7, 8 v delezu do %z in za stanovaniji §t. 2 ter 4 v delezu %z izplaCa odskodnina v obliki odSkodnine v
obveznicah SDH. Sledniji je dne 4.10.2023 zoper delno odlo¢bo glede izplacila odSkodnine sprozil pritozbo.
Ministrstvo za naravne vire in prostor RS je dne 6.9.2024 izdalo Odlo¢bo §t. 4902-1/2013-MZIP-69, da se

pritozba SDH zavrne.

Za stavbo Koroska cesta 34, Maribor, je Ministrstvo za kulturo septembra 2020 izdalo odlo¢bo, da se
upravi¢encu vrne premozenje na stavbi v delezu 298/1680, s pripadajo¢im delom na skupnih delih,
prostorih in napravah te stavbe. Zoper izdano odlo¢bo sta MOM in JMSS Maribor vlozila tozbo na Upravno
sodis¢e RS. JMSS Maribor je v tozbi navedel, da ni lastnik nepremicnine in zato ne more biti zavezanec za
vracCilo premozenja. Upravno sodisce je izdalo sklep, da se postopek zoper JMSS Maribor ustavi, ker se je
z odlo¢bo Ministrstva za kulturo dolo€ila denacionalizacijski upraviCenki odskodnina, in sicer placilo
obveznosti Slovenskega drzavnega holdinga d.d. (v nadaljevanju: SDH). Ker se SDH z izplacCilom
odskodnine ni strinjal, je vlozil zoper RS tozbo. Upravno sodisce je dne 13.4.2023 izdalo sodbo, s katero je
toZbi ugodilo in odlo€bo Ministrstva za kulturo z dne 23.7.2020 delno odpravilo ter zadevo predmetnemu

ministrstvu vrnilo v nov postopek.

Za stavbe Grajski trg 7, Grajski trg 8 in Ulica Maksimilijana Drze¢nika 4, Maribor, je ViSje sodiS¢e v
Mariboru na podlagi odlo&be Ustavnega sodis¢a RS odlocilo, da se postopek glede vrnitve premozenja za
predmetne stavbe obnovi. Stranke, ki so kupile stanovanja v navedenih stavbah, so v letu 2019 vlozile na
pristojno sodiS€e tozbo na ugotovitev lastninske pravice, podrejeno pa izbrisno tozbo zoper zemljiSko
knjiznega lastnika oziroma denacionalizacijskega upravi¢enca. Sodis¢e je septembra 2020 izdalo sodbo, s
katero je tozbeni zahtevek zavrnilo. Zoper sodbo sta se MOM in JMSS Maribor kot stranski udelezenec
pritozila. Vi§je sodis¢e v Mariboru je pritrdilo sodbi sodiS¢a 1. stopnje. Stranke so vlozile predlog za revizijo,
vendar je Vrhovno sodis¢e RS odlocilo, da se predlogu za revizijo ne ugodi. MOM in JMSS Maribor sta
vlozila ustavno pritoZzbo na Ustavno sodiS¢e RS zoper sklep Vrhovnega sodi§¢a RS v zvezi s sodbo Vijega
sodiS¢a. Ustavno sodiSce je dne 4.3.2024 izdalo Sklep Up-253/22-8, da se ustavna pritoZzba zoper sklep

Vrhovnega sodiS¢e in zoper sodbo Visjega sodis€a v Mariboru ne sprejme.
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Nasprotni udelezenec postopka MOM in JMSS Maribor kot stranski intervenient ter predlagatelji obnove
postopka so zoper Sklep Visjega sodis€a v Mariboru z dne 11.7.2024 vlozili revizijo. Vrhovno sodis¢e o

zadevi Se ni odlodilo.

V primeru prodaje stanovanj ter pravnomoc¢no ugotovljenih ni¢nih prodajnih pogodb, lahko stranke
zahtevajo vrnitev kupnine od SDH.

Po pravnomo&no =zaklju¢enem postopku denacionalizacije, €e nepremiCnine ne bodo vrnjene
denacionalizacijskim upravi¢encem in bi pri§lo do prodaje stanovanj bivSim imetnikom stanovanjske

pravice, se bo kupnina nakazala SDH in ne bo prihodek ob¢in ustanoviteljic ali JMSS Maribor.

1.3  Transferni prihodki

V letu 2024 smo prejeli transfernih prihodkov v skupni visini 1.281.642,85 €.

1.3.1  Subvencije najemnin

S strani obgin ustanoviteljic (MOM, Obc&ine Ho¢e — Slivnica, Obc&ine StarSe, Obcine Duplek, Ob&ine Miklavz
na Dravskem polju in Obcine Race — Fram) je JMSS Maribor prejel 1.181,460,41 € iz naslova
subvencioniranja najemnin. ViSina subvencije za posameznega najemnika znaSa najve¢ 85 % neprofitne

najemnine.

1.3.2 Prihodki iz proraunov ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor

Za tekoce in investicijsko vzdrzevanje ter upravljanje stanovanj v postopku denacionalizacije, stanovanj v
lasti obcin ustanoviteljic JMSS Maribor in za zavarovanje stanovanj smo s strani ob¢in ustanoviteljic v letu
2024 skupaj prejeli 70.152,48 €. In sicer:

»= s strani MOM 66.272,22 €,

= s strani Obcine Hoce — Slivnica 1.266,71 €,

= s strani Ob¢ine Miklavz na Dravskem polju 757,58 €,

= s strani Obgine Starse 517,11 €,

= s strani Obc&ine Race — Fram 585,66 € in

= s strani Obcine Duplek 753,20 €.

V letu 2024 smo prejeli transferne prihodke iz prorauna MOM za sofinanciranje fasad v viSini 12.284,35 €.

Za namen obnove fasade na Domnovi ulici 18-20 smo s strani Eko Sklada prejeli transferne prihodke v
viSini 17.745,61 €.
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2 Odhodki

V letu 2024 smo porabili sredstva v skupni visini 5.767.731,98 €. Za tekoe odhodke smo porabili
2.993.514,41 € in za investicijske odhodke 2.774.217,57 €.

21 Tekoéi odhodki

Za tekoCe odhodke smo v letu 2024 porabili 2.993.514,41 €. Med tekoCe odhodke pristevamo place in
druge izdatke zaposlenim v viSini 904.940,48 €, prispevke delodajalcev za socialno varnost v visini
149.356,46 €, izdatke za blago in storitve (upravljanje stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter ostali

stroSki namenskega premozenja) v visini 1.871.252,41 € ter placila domacih obresti v viSini 67.965,06 €.

211 lzdatki za blago in storitve

V letu 2024 smo porabili sredstva za izdatke za blago in storitve v skupni viSini 1.871.252,41 €.V to skupino
so zajeti stroski upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter ostali stroSki nhamenskega

premozenja.

2.1.1.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj smo v letu 2024 porabili sredstva v skupni viSini 1.542.682,28 €, kar zajema
naslednje odhodke:
= nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje upraviteljem v viini
230.021,76 €,
= tekoCe vzdrzevanje stanovanj v visini 708.700,59 € (vkljuCuje 285.779,13 € plaCil mesecnih
prispevkov rezervnega sklada),
= zavarovanje stanovanj v visini 89.245,01 €,
= ostali stroski stanovanj v visini 474.480,69 €,
= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti
ustanoviteljic JMSS Maribor v visini 15.407,92 €,
= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovan;j v lasti MOM v viSini 24.826,31 €.

2.1.1.1.1 Nadomestilo za upravljanje stanovanj
V skladu s 118. ¢lenom SZ-1 in 4. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in

dologitvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, §t. 153/2021) so v neprofitni najemnini, poleg stroskov

vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov, amortizacije ter stroSkov financiranja stanovanja, zajeti tudi
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stroSki za opravljanje upravniskih storitev. Tako mora JMSS Maribor upravnikom neposredno placevati

nadomestilo za upravljanje ve€stanovanjskih stavb.

V letu 2024 je bilo izvedeno javno narocilo za izbiro upravnika do 31.3.2025 za ceno 3.332,50 € brez DDV
na mesec. Predmet pogodbe je upravljanje:

= upravljanje posameznih delov (stanovanj, garaz in poslovnih prostorov);

= upravljanje veéstanovanjskih stavb, kjer ima JMSS Maribor ve¢ kot 50 % in manj kot 100 %

solastnisSki delez.

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

Bam upravljanje d.o.o in drugi) smo v letu 2024 porabili sredstva v skupni visini 230.021,76 €.

2.1.1.1.2 TekocCe vzdrzevanje stanovanj

JMSS Maribor je v letu 2024 za tekoCe vzdrzevanje stanovanj porabil 708.700,59 €. V tekoCem vzdrzevanju
zasedenih in praznih stanovanj so zajeta intervencijska popravila ter teko€a vzdrzevalna dela, kar v vecini
predstavlja popravila strojnih in elektro instalacij, sanitarne opreme, izpraznitev in odvoz odpada po

delozacijah in podobno.

21.1.1.3 Zavarovanje stanovanj in odSkodninski zahtevki

JMSS Maribor je na Portalu javnih narocil v decembru 2022 zaradi poteka zavarovalnih pogodb objavil
javno narocilo za zavarovanje premozenja, ki je v lasti in v upravljanju JMSS Maribor, in sicer za obdobje
2 let od 1.1.2023 do 31.12.2024. I1zbran ponudnik je bil Zavarovalnica Sava d.d. Z zavarovalnico Sava se
je sklenil aneks za zavarovanje nepremicnin do 28.2.2025.

V letu 2024 smo za zavarovanje nepremicnin v lasti JMSS Maribor porabili 89.245,01 €.

JMSS Maribor je na zavarovalnico vlozil 66 odSkodninskih zahtevkov zaradi poSkodb na stanovanijih v lasti
JMSS Maribor, ki so posledica nenadnega izliva vode, zatekanja, viharja ipd. 1 odSkodninski zahtevek nam
je zavarovalnica zavrnila zaradi neupravi¢enosti (npr. zavarovalnica ne krije stro§kov vzdrzevalnih del). Na
podlagi sklenjenih poravnav z zavarovalnico je JMSS Maribor prejel izplatane odSkodnine v skupni viSini
17.459,62 €.

Prejeli smo 11 od3kodninskih zahtevkov tretjih oseb iz naslova odgovornosti zoper JMSS Maribor za
povracilo premozenjske Skode, ki je nastala zaradi okvar na stanovanijih v lasti sklada (npr. zamakanje iz
stanovanja v lasti JMSS Maribor v stanovanje tretjih oseb), padca snega na avtomobil, poSkodbe zaradi

padca drevesa na avtomobil ipd.
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2.1.1.1.4 Ostali stroski stanovanj

V letu 2024 smo za ostale stro$ke stanovanj porabili sredstva v visini 474.480,69 €.

Sredstva zajemajo stroSke nezasedenih stanovanj, stroSke cenitev, stroSke notarskih storitev, stroske
delozacij, stroske izvrsiteljev, vracila vars€in za stanovanja, strosSke izdajanja poloznic, stroske oglasevanja,
stroSke sodnih postopkov, stroSke odvetniskih storitev, stroSke vpisa etazne lastnine, nadomestilo za
uporabo stavbnega zemlji€a, stroski izdelave energetskih izkaznic.

Delez strodkov stanovanj predstavljajo placgila po subsidiarni odgovornosti, saj smo v ta namen porabili
sredstva v viSini 55.972,16 €, kar predstavlja porabo v viSini 11,8 % celotne postavke za leto 2024 (razliko
med placano subsidiarnostjo v viSini 109.893,95 € in stanjem dolga v viSini 55.972,16 € predstavljajo placila

stroSkov s strani najemnikov).

Sodelovanje z nevladnimi organizacijami

JMSS Maribor pri svojem delu, poleg centra za socialno delo, sodeluje tudi z nevladnimi organizacijami
(Drustvo Kralji ulice, Karitas, Rdeci kriz, Drustvo prijateljev mladine Maribor, Zveza prijateljev mladine
Maribor, Zavod Franko, Humanitaréek in UP-ornik). To sodelovanje se nanasa predvsem na nastanitveno

podporo najemnikom, pomo¢& najemnikom pri placilu obveznosti za stanovanje in prepre¢evanje delozacij.

JMSS Maribor je v letu 2024 nadaljeval s sodelovanjem z DruStvom Kralji ulice, ki izvaja program oziroma
dejavnost prepre€evanja izgube stanovanja. Pomo¢ najemnikom in njihovim druzinskim &lanom zajema
predvsem naslednje aktivnosti:

= pomo¢ pri vselitvi oziroma preselitvi,

= opozarjanje na redno placevanje poloznic in moznost subvencionirane najemnine,

* razvijanje kompetenc za primerno vzdrzevanje stanovanja in spostovanje hiSnega reda,

= opozarjanje na spostovanje hiSnega reda,

= razreSevanje konfliktnih situacij v druzini in v odnosih s tretjimi osebami,

= fizi€na pomo¢ pri odstranjevanju nakopi¢enih predmetov v stanovanjski enoti in okolici,

= materialna pomoc v obliki pohiStva, obleke, otroskih igrac¢, Solskih potreb&cin,

= pomo¢ pri opremljanju in vzdrZzevanju stanovanj (manjSa hiSniSka opravila),

= spremstvo na razli¢ne institucije, razvijanje komunikacijskih spretnosti.
V letu 2024 smo drustvu za izvajanje programa oziroma dejavnosti prepre€evanja izgube stanovanja placali

18.000,00 €. Drustvu je bilo za izvajanje programa »Individualizirana in celovita nastanitvena podpora

brezdomnim« do sedaj oddanih 5 stanovanj, 1 zaCasna bivalna enota ter 2 garazi.
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2.1.1.1.5 Upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in odSkodnine po

denacionalizaciji

Za upravljanje in tekoCe vzdrZzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti ob¢in ustanoviteljic
JMSS Maribor smo v letu 2024 porabili sredstva in dobili povrnjena v visini 15.407,92 €, in sicer;

= s strani MOM 12.396,56 €,

= s strani Obcine Ho¢e — Slivnica 971,91 €,

= s strani Ob&ine Miklavz na Dravskem polju 581,26 €,

= s strani Obdine StarSe 396,74 €,

= s strani Obcine Race — Fram 483,63 € in

= s strani Obc¢ine Duplek 577,82 €.

Povrnjena sredstva so izkazana na prihodkovni strani s strani obcin ustanoviteljic, kar je opredeljeno v

poglavju 1.3.2 Prihodki iz proracunov obcin ustanoviteljic.

2.1.1.1.6 Upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

Za upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo v letu 2024 porabili sredstva v viSini

24.826,31 €. Navedena sredstva smo dobili povrnjena s strani MOM.

Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene 10.3.2006, s pripadajoCimi dodatki,
opravlja JMSS Maribor vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi
naslova te pogodbe smo realizirali porabo tudi pri investicijskih odhodkih, kar je posebej opredeljeno v

poglavju 2.2.1.4 Investicijsko vzdrZevanje stanovanj v lasti MOM.

2.1.1.2 Drugi izdatki za blago in storitve

V letu 2024 smo za izdatke za blago in storitve porabili 306.187,91 €, od tega za stroSke poslovanja sklada

v viSini 301.068,69 € in za varnost in zdravje pri delu v vi$ini 5.119,22 €.

2.1.1.2.1 Stroski poslovanja sklada

Znesek v visini 301.068,69 € predstavljajo stroski poslovanja sklada v letu 2024, ki zajemajo izdatke za
pisarniSki material in storitve, obratovalne stroSke poslovnih prostorov sklada, najemnino za poslovne
prostore, izdatke za sluzbeno vozilo, stroSke za vzdrzevanje racunalniSske podpore programov, najem
informacijskih programov, dodatno strokovno pomo¢ zaposlenemu informatiku v obliki pogodbenega
sodelovanja za dolo€en €as z ustreznim IT strokovnjakom, izdatke za strokovno izobraZevanje zaposlenih

in podobno.
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Usposabljanje in izpopolnjevanje zaposlenih na seminarjih, posvetih in konferencah se izvaja na podlagi
predloga vodij posameznih sektorjev in sluzb JMSS Maribor. O predlogu odlo¢a direktorica JMSS Maribor.
Strokovno izobrazevanje opredeljuje 32. ¢len Kolektivne pogodbe za negospodarske dejavnosti v Republiki
Sloveniji (Uradni list RS, §t. 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 izobrazevanja v zvezi z delom, ki ga opravlja. Usposabljanja oziroma izpopolnjevanja
izvajajo usposobljeni izvajalci.

V letu 2024 smo upoStevaje ekonomske razmere zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogo¢imo

najmanj 1 dan strokovnega izobraZevanja.

V letu 2024 so se zaposleni izpopolnjevali na seminarjih (predvsem on-line oziroma spletno) iz naslednjih
podrocij:

= poslovanje z nepremi¢ninami,

= obracun pla¢ in drugih prejemkov iz delovnega razmerija,

= napredovanje, ocenjevanje in delovna uspesnost javnih usluzbencev,

= javno naroCanje,

= racunovodstvo za javni sektor,

= Korporativna varnost,

= vzdrzevanje in gradnja v ve€stanovanjskih stavbah

= ucinkovita komunikacija za uspesno izterjavo,

= prepre€evanje pranja denarja in financiranja terorizma,

= aktualna delovnopravna vpra$anja (pravica do odklopa),

= "Druzini prijazno podijetje".

JMSS Maribor je imel v letu 2024 sklenjene:

= 1 pogodbo o izobraZzevanju za pridobitev izobrazbe na 2. bolonjski stopnji za podiplomski Studij
druge stopnje, smer »Poslovna informatika ll«;

= 1 pogodbo o izobrazevanju za pridobitev izobrazbe na 2. bolonjski stopnji za podiplomski
magistrski program Menedzment pametnih mest;

= 1 pogodbo o izobrazevanju za pridobitev izobrazbe na 3. bolonjski stopnji po programu »Javna
upravag;

= 1 pogodbo o izobrazevanju za pridobitev strokovnih znanj za opravljanje nalog pooblas€enega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin pri Slovenskem insétitutu za revizijo;

= 1 pogodbo o izobrazevanju, s katero se omogoci dodatnih 10 dni (skupaj 20 dni) izobrazevanja

oziroma usposabljanja v tujini in doma.
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2.1.1.2.2 Varnost in zdravje pri delu

Znesek v visini 5.119,22 € predstavlja izdatke za varnost in zdravje pri delu.

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

Varstvo pri delu izvajamo na podlagi veljavnih predpisov s podro&ja varnosti in zdravja pri delu, varstva
okolja in pozarnega varstva. Pri tem sodelujemo z Ambulanto Sanus Statera d.o.o. in podjetjem Aktiva

Varovanje d.o.o.

V letu 2024 smo v sodelovanju z Aktiva Varovanje d.o.0. izvajali ukrepe skladno z Revizijo izjave o varnosti
z oceno tveganja IOV - Stevilka revizije 2: REV-02/9-6275PE/16.

V JMSS Maribor za vse zaposlene zagotavljamo pogoje za varno delo in promocijo zdravja na delovhem
mestu. Vse, ki se na novo zaposlijo v JMSS Maribor, seznanimo s predpisi za varno delo. Novo zaposleni
delavci so napoteni na preventivni zdravniski pregled in opraviti morajo usposabljanje iz varnosti in zdravja

pri delu ter poZarnega varstva.

V skladu z Izjavo o varnosti z oceno tveganja smo v letu 2024 napotili na obdobni zdravniSki pregled 1
zaposlenega. Vsem delavcem, ki pri svojem delu potrebujejo za&¢itna sredstva, le-ta zagotavljamo. Zato

smo v ta namen v letu 2022 in 2023 kupili delovna oblacila (jakne, Cevlje).

V letu 2024 smo v skladu z veljavno zakonodajo opravili letni pregled gasilnih aparatov.

JMSS Maribor ima v skladu z Zakonom o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list RS, $t. 43/2011) izdelano

promocijo zdravja na delovnem mestu, ki jo tekom leta izvajamo.

2.1.1.3 Stroski garancij, komisijskih poslov in ostali stroSki namenskega premozenja

Postavko StroSki garancij, komisijskih poslov in ostali stroSki namenskega premozenja smo realizirali v
viSini 22.382,22 €. Sredstva smo porabili za stroSke notranje in zunanje revizije poslovanja 15.798,00 €,
stroSke bancnih storitev 823,29 €, stroSke povezane z zadolzevanjem 1.116,33 €, stroski placila ¢lanarin
Gospodarski zbornici Slovenije, Zdruzenju Manager, OTP banki in ICS Ljubljana skupaj 1.449,00 €, stroSke
podaljSanja certifikata druzini prijazno podjetje 1.586,00 €, stroSke certifikata zaupanja vreden upravnik
122,00 € in druge izdatke v viSini 1.487,60 €.
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2.1.1.3.1 Certifikat Druzini prijazno podjetje

Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je edini tovrstni pOLNI CERTIFIKAT

>
DruZini
prijazno
podjetje

certifikat v Sloveniji. Zagotavlja kratkoro¢ne in dolgoro¢ne pozitivne ucinke glede

usklajevanja poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kazZejo v

zmanjSanju fluktuacije, kvote bolniskih odsotnosti, kvote nege, Stevila nezgod ipd.
ter k ve€anju zadovoljstva, motivacije in pripadnosti zaposlenih, kar pomeni jasne

pozitivne ekonomske ucinke.

JMSS Maribor je na osnovi pridobljenega osnovnega certifikata Druzini prijazno podjetje (v nadaljevanju:
DPP), ki ga je pridobil konec leta 2014 in na podlagi izvedbe nabora ukrepov v naslednjih letih, v letu 2018
pridobil polni certifikat DPP.

V letu 2024 je JMSS Maribor pridobil od Ekvilib Instituta priznanje za 10 letno sodelovanje glede
usklajevanje poklicnega in zasebnega Zivljenja. V mesecu decembru je bil uspesdno opravljen letni obisk

revizorke s strani Ekvilib instituta.

V sklopu certifikata in s sprejetiem ukrepov se delavcem omogo€a laZje usklajevanje poklicnega in
druzinskega Zivljenja v razli¢nih polozajih. Skozi postopek pridobitve polnega certifikata je JMSS Maribor
dologil izbrane cilje in ukrepe, ki jih v dolo€enem ¢asovnem razponu uresnicuje in izvaja. Zaradi pridobitve
polnega certifikata imamo v skladu z navodili za informiranje in obveS€anje javnosti na vseh dopisih in

internetni strani logotip » Druzini prijazno podjetje — polni certifikat«.

Zaradi pridobljenega certifikata DPP se med zaposlenimi kazejo pozitivni u€inki, kar pripomore k ve¢jemu
zadovoljstvu, motivaciji ter pripadnosti zaposlenih. Zaposlenim se zaradi usklajevanje poklicnega in
druzinskega Zivljenja omogoca tudi obCasno delo od doma. Zadovoljni zaposleni so najve¢, kar si

delodajalec lahko Zeli, saj so le zadovoljni zaposleni resni¢no ucinkoviti na delovhem mestu.

2.1.1.3.2 Varna toCka

JMSS Maribor je v letu 2017 pristopil k projektu »Varna to¢ka«. V letu

2024 nismo zabeleZili nobenega obiska »varne toCke«, kar je .

vzpodbudno iz vidika potrebe otrok po zasciti, iskanju pomodi in pocutja

ogrozenosti. Projekt “Maribor - Unicefovo varno mesto” v celoti
podpiramo in smo zadovoljni s Sirjenjem mreze varnih to¢k v nasem

mestu. VARNA TOCKA
unicef s
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2.1.2 Placila domacih obresti

Za placila domacih obresti smo v letu 2024 porabili sredstva v viSini 67.965,06 €, od tega za posojilo pri
BKS bank AG sredstva v visini 53.480,75 €, za posojilo pri OTP banki (prej SKB banka) sredstva v viSini
5.967,80 € in za posojilo pri banki INTESA SANPAOLO sredstva v visini 8.516,51 €.

2.2 Investicijski odhodki

V letu 2024 smo iz naslova investicijskih odhodkov porabili sredstva v viSini 2.774.217,57 €.
Med investicijske odhodke spadajo:

= investicijsko vzdrzevanje v viSini 1.454.289,77 €,

= prenova in izboljSava neprofitnih stanovanj in objektov v visini 279.716,98 €,

= izgradnja in nakup stanovanj, zemlji§¢ in poslovnih prostorov v visini 1.040.210,82 €.

2.21 Investicijsko vzdrzevanje

Za investicijsko vzdrzevanje smo v letu 2024 porabili sredstva v viSini 1.454.289,77 €.
Investicijsko vzdrzevanje je zajemalo naslednje odhodke:
= investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 1.245.386,57 €,
= investicijsko opremo in informatiko v viSini 178.984,95 €,
= investicijsko vzdrZzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS
Maribor v viSini 4.628,95 €,

= investicijsko vzdrZzevanje stanovanj v lasti MOM v viSini 25.289,30 €.

2.21.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

JMSS Maribor je v letu 2024 za investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stavb porabil 1.245.386,57 €. Dela

so bila naroena preko postopka javnega naro€anja neposredno pri usposobljenih izvajalcih.

Domnova ulica 18-20, Maribor

Na objektu Domnova ulica 18-20 smo v letu 2023 priceli z
investicijskimi deli — toplotna izolacija fasade. Dela so bila
zaklju€ena januarja 2024. Na javni poziv EKO SKLAD-a st.
106FS-PO23 - Nepovratne finanéne spodbude za nove
nalozbe v ucinkovito rabo energije in obnovljive vire energije
za poslovne subjekte smo oddali vlogo, katera je bilo pozitivho

reSena. Iz tega naslova smo prejeli nepovratne financne
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spodbude v visini 17.745,61 €. Vrednost investicije je znaSala 121.184,41 €, od tega je bilo v letu 2024

porabljenih 65.704,23 €.

Irgoli¢eva ulica 12, Hoce

Makedonska ulica 31, Maribor

Mlinska ulica 34, Maribor

38

Julija 2024 smo zakljucili rekonstrukcijo z energetsko sanacijo
objekta na Irgoli€evi ulici 12 v HoCah, ter v mesecu oktobru 2024
pridobili uporabno dovoljenje. Rekonstrukcija je obsegala
celovito obnovo objekta (nove strojne in elektro inStalacije, tlaki,
stavbno pohistvo, fasada itd.), vkljuéno z zunanjo ureditvijo. Z
rekonstrukcijo smo pridobili iz stanovanjske hiSe z dvema
stanovanjema, tri stanovanja, od tega je pritlicno stanovanje
primerno za bivanje invalida. Decembra 2024 smo oddali vlogo
na javni poziv EKO SKLAD-a §t. 118FS-PO24 — Nepovratne
finanéne spodbude za nove nalozbe v ucinkovito rabo energije
in obnovljive vire energije za poslovne subjekte. Vrednost

investicije je znaSala 227.241,27 €.

Decembra 2024 smo pri€eli z nalrtovano investicijo
vgradnje zunanjega dvigala na Makedonski ulici 31, ki bo
zaradi ze veC let zaznane potrebe po dostopnih
stanovanijih za gibalno ovirane kakor tudi starejSe osebe
kljuéno prispevala k izboljSanju dostopnosti stanovan;.
Objekt je v 100% lasti JMSS Maribor. Dokoncanje del je
nacrtovano v prvi polovici leta 2025. Pridobljena ponudba

za izvedbo investicije znasa 127.986,30 €.

JMSS Maribor je avgusta 2024 pristopil k obnovi fasade na hisi
Mlinska 34, ki je del nepremi¢ne kulturne dediS¢ine v Mariboru.
S prenovo je bila fasada objekta povrnjena v prvotno obliko iz

leta 1910, z ohranitvijo bogate ornamentike. Obnova je bila

 uspedno zaklju¢ena v skladu z vsemi kulturno-varstvenimi

pogoji. JMSS Maribor je za obnovo fasade preko javnega
razpisa Mestne obline Maribor za sofinanciranje nepremicne
kulturne dedis€ine v letu 2024 pridobil sredstva v viSini

12.284,35 €. Prav tako je bilo na objektu zamenjano leseno
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stavbno pohistvo na uli¢ni strani, skladno s pogoji in izdanim soglasjem ZVKD. Decembra 2024 je bila
oddana vloga na javni poziv EKO SKLADA §t. 118FS-PO24 — Nepovratne finan¢ne spodbude za nove
nalozbe v uginkovito rabo energije in obnovljive vire energije za poslovne subjekte za stavbno pohistvo.
Vrednost investicije fasade je znaSala 67.256,82 €, vrednost investicije stavbnega pohistva je znaSala
72.674,89 €.

Obnove so bile izvedene v skupaj 65 stanovanjih. V nadaljevanju navajamo stanovanja, ki so bila za

celovito obnovo predvidena v Poslovno finanénem nacrtu za leto 2024.

Panonska ulica 5b, Maribor, stanovanje &t. 36, povrsina 44,52 m?

V stanovaniju je bilo v celoti zamenjano stavbno pohistvo, sanitarije so
prenovljene, notranja vrata so obnovljena. Zamenjane so bile
vodovodne in odtoCne instalacije, prav tako so bila izvedena vsa
slikopleskarska dela. Parketi so bili delno zamenjani, vsa grelna telesa
. so nadomes§cena z novimi, prav tako stikala in vtinice. Opravljene so
bile meritve elektroinstalacij in kontrola delovanja sistema centralnega

ogrevanja.

Vrednost obnove je znaSala 22.325,89 € z DDV.

Pregljeva ulica 10, Maribor, stanovanje §t. 4, povrsina 34,99 m?

Stanovanje je delno obnovljeno. Zamenjani so bili finalni tlaki,
elektro in strojne inStalacije, celotne sanitarije so prenovljene.
Izvedena so bila kompletna slikopleskarska dela, namescCena
so nova grelna telesa, prav tako so bila izvedena druga manjSa
obrtniSska dela. Opravljene so bile meritve elektroinstalacij.
Stanovanje se nahaja v pritli¢ju in je primerno za gibalno ovirane
osebe.

Vrednost obnove je znaSala 15.266,15 € z DDV.
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Stantetova ulica 4, Maribor, stanovanje &t. 5, povr$ina 27,33 m?

Stanovanje je celovito obnovljeno. Zamenjani so vsi finalni tlaki,
dotrajano stavbno pohistvo je nadomes€eno z novim, sanitarije so v
celoti prenovljene, vklju¢no s strojnimi inStalacijami. lzvedena so bila
slikopleskarska dela ter manjSa elektriCarska dela, ki vkljuCujejo
zamenjavo stikal in vti€nic, zamenjavo elektro-omarice ter opravljene

meritve elektroinstalacij.

Vrednost obnove je znaSala 16.092,14 € z DDV.

Stanovanje je v celoti prenovljeno. Kopalnica je popolnoma
obnovljena, finalni tlaki so zamenjani, prav tako so bila
izvedena vsa slikopleskarska dela. Zamenjana so vsa notranja
in vhodna vrata, nameS&ena so nova grelna telesa. Opravljena
so bila manjSa elektriCarska dela, ki so vklju¢evala zamenjavo
stikal in vticnic, zamenjavo elektro-omarice ter meritve
elektroinstalacij.

Vrednost obnove je znaSala 16.042,62 € z DDV.

Zeleznikova ulica 22a, stanovanje $t. 30, povrsina 59,09 m?

V stanovanju so sanitarije popolnoma obnovljene, finalni tlaki so obnovljeni
in delno zamenjani, prav tako so izvedena vsa slikopleskarska dela. Vso
notranje stavbno pohistvo je zamenjano, notranja sencila na oknih so
nadomes€ena z novimi. Zamenjani sta dve grelni telesi, opravljena pa so tudi
' manjSa elektricarska dela, ki vkljuCujejo zamenjavo stikal in vti¢nic,

zamenjavo elektro-omarice ter meritve elektroinstalacij.

Vrednost obnove je znaSala 19.259,73 € z DDV.
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Prezihova ulica 7, Maribor, stanovanje $t. 5, povrsina 35,86 m?

Stanovanje je delno obnovljeno. Vhodna vrata so zamenjana,
obstojeCi parketi so obnovljeni, keramika v kuhinji je
zamenjana, prav tako so izvedena vsa slikopleskarska dela.
Zamenjana je sanitarna oprema, opravljena pa so tudi manj$a
elektricarska dela, ki vkljuCujejo zamenjavo stikal in vti¢nic,

zamenjavo elektro-omarice ter meritve elektroinstalacij.

Vrednost obnove je znaSala 6.169,05 € z DDV.

Ptujska cesta 112, Miklavz na Dravskem polju

" Sanacija veCstanovanjskega objekta na Ptujski cesti 112 v

Miklavzu na Dravskem polju ni bila izvedena. Ob¢&ina Miklavz
na Dravskem polju je na podlagi pridobljenega strokovnega
mnenja in podrobne finanCne analize ugotovila, da je
investicija nerentabilna, saj stroski prenove ne bi prinesli
primerljive dodane vrednosti. Ugotovljeno je bilo, da objekt v
trenutnem stanju ne izpolnjuje osnovnih zahtev glede
stabilnosti, energetske ucinkovitosti in funkcionalnosti, zato
bi bili potrebni obsezni in dragi posegi. Skupna odlocitev vseh

vpletenih deleznikov je bila, da se objekt ne sanira.

Seznam stanovanj, v katerih so bile izvedene investicijske obnove v vrednosti nad 10.000 €:

Sarajevska ulica 6 106 18.393,95 €
Cesta XIV. divizije 1 24 14.271,19 €
Borstnikova ulica 110 9 21.681,41€
Koroska cesta 31 4 15.385,91 €
Pajkova ulica 29 21 14.423,30 €
Ulica Goceta DelCeva 19 213 15.332,23 €
Krekova ulica 12 6 10.641,00 €
Magdalenski trg 9 111 18.849,38 €
Greenwiska cesta 10a 82 22.061,56 €
Celjska ulica 10 112 14.742,32 €
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Sokolska ulica 44 14 14.617,37 €
Panonska ulica 5b 22 22.079,55 €
Makedonska ulica 31 33 19.177,03 €
Makedonska ulica 31 31 18.163,59 €
Maijcigerjeva ulica 1 20 16.552,32 €
Zlatolicje 105 2 23.748,79 €
Bevkova ulica 1 84 15.081,91 €
Ruska ulica 12 428 18.581,06 €
Borstnikova ulica 63 109 20.500,63 €
Goriska ulica 13 12 12.257,87 €
TomSiCeva ulica 40 4 10.299,90 €
Stantetova ulica 6 3 11.366,48 €
Ulica Veljka Vlahovi¢a 25 28 11.510,09 €
Usnjarska ulica 3 1 24.667,25 €
Cesta k Dravi 6¢ 17 12.469,97 €
Zeleznikova ulica 20 45 10.435,13 €

2.2.1.2 Investicijska oprema — informatika

Na postavki »Investicijska oprema — informatika« smo v letu 2024 porabili 178.984,95 €. V znesku so zajeti
nakupi racunalniS8ke opreme, programskih licenc, nakup dokumentnega sistema ter nakupi opreme pri

oddaji stanovanj.

2.2.1.3 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku

Stroski za nujna vzdrzevalna dela, ki smo jih v letu 2024 izvajali v stanovanjih v denacionalizacijskem
postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor, so znasali in bili povrnjeni v visini 4.628,95 €, in sicer:

= s strani MOM 3.760,05 €,

= s strani Obcine Hoce — Slivnica 294,80 €,

= s strani Ob&ine MiklavZz na Dravskem polju 176,32 €,

= s strani Obcine StarSe 120,37 €,

= s strani Obdine Rac¢e — Fram 102,03 € in

= s strani Ob¢ine Duplek 175,38 €.
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Navedena sredstva smo dobili povrnjena s strani posameznih obcin, kar je opredeljeno na postavki

»Prihodki iz proracunov obcin ustanoviteljic JMSS Maribor« v poglavju 1.3.2.

2.21.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V poglavju 2.1.1.1.6 Upravljanje in tekoCe vzdrZzevanje stanovanj v lasti MOM smo Ze navedli, da JMSS
Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene 10.3.2006, s pripadajoCimi
dodatki, opravlja vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovanji, stanovanjskimi stavbami
investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo v letu 2024 porabili sredstva v viSini 25.289,30 €.

Navedena sredstva smo dobili v celoti povrnjena s strani MOM.

2.2.2 Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj

JMSS Maribor je v letu 2024 za prenove in izboljSave stanovanje v okviru programa obnove objektov porabil
279.716,98 €.

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

Celovita energetska sanacija objektov na naslovih
Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 je bila
zaklju¢ena ze v letu 2020. JMSS Maribor je v
februarju 2023 pripravil "PoroCilo o zakljucku
operacije energetske prenove’”, ki smo ga

posredovali na Ministrstvo za infrastrukturo.

Spremljanje operacije poteka v skladu s pogodbo o sofinanciranju operacije:
= poglavje IV, ¢l. 5 — datum zaklju¢ka spremljanja operacije je 30.11.2025;
= poglavje IX, &l. 15 — upravi¢enec JMSS Maribor se zavezuje, da bo Se 5 (pet) let po zaklju¢ku
operacije dostavljal letna porocila o doseganju kazalnikov u€inka in izjave, da rezultati operacije ne
bodo in niso bili odtujeni, prodani ali uporabljeni za namen, ki ni v povezavi s sofinancirano

operacijo, in sicer najkasneje do 28. februarja tekocega leta za preteklo leto.

JMSS Maribor za spremljavo zaklju€ene investicije v letu 2024 ni porabil sredstev.
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2.2.2.2 Menjava stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah

V letu 2024 smo realizirali zamenjavo dotrajanega stavbnega pohistva v skupaj v 101 stanovanjih v lasti
JMSS Maribor v skupni vrednosti 228.437,44 €.
Od tega smo stavbno pohistvo zamenjali v:
= v 39-ih stanovanjih na razli¢nih lokacijah,
= v 52-ih stanovanjih (vhodna vrata) na objektih Makedonska ulica 31 in Panonska ulica 5b,
»= v 10-ih stanovanjih (lesena okna) na objektu Mlinska ulica 34 pod pogoji in izdanim soglasjem
ZVKD.

Seznam stanovanj, v katerih je bila izvedena zamenjava stavbnega pohistva v letu 2024:

Borstnikova ulica 11 1 6.744,35 €
Gosposvetska cesta 11 1 1.258,69 €
Greenwiska cesta 12 95 1.704,89 €
Gunduli¢eva ulica 10 127 3.162,52 €
Kocevarjeva ulica 6a 103 914,80 €
Kocevarjeva ulica 6 27 914,85 €
Ljubljanska cesta 14 6 7.475,63 €
Ljubljanska cesta 16 4 3.786,53 €
Magdalenski trg 9 104 934,04 €
Magdalenski trg 7 14 843,27 €
Maijcigerjeva ulica 8 417 924,38 €
Makedonska ulica 31 1 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 13 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 14 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 15 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 16 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 17 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 19 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 2 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 20 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 21 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 22 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 23 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 24 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 26 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 27 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 28 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 29 1.061,23 €
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Makedonska ulica 31 3 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 32 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 34 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 35 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 36 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 39 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 4 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 5 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 8 1.061,23 €
Makedonska ulica 31 9 1.061,23 €
Mariborska cesta 37 2 914,49 €
Mariborska cesta 37 4 914,49 €
Mariborska cesta 37 9 914,49 €
Meljska cesta 93 3 1.130,78 €
Mlinska ulica 26 113 2.362,14 €
Mlinska ulica 34 1 5.553,88 €
Mlinska ulica 34 10 6.745,74 €
Mlinska ulica 34 2 3.702,58 €
Mlinska ulica 34 3 6.007,71 €
Mlinska ulica 34 4 3.702,58 €
Mlinska ulica 34 5 7.184,42 €
Mlinska ulica 34 6 11.403,73 €
Mlinska ulica 34 7 5.897,33 €
Mlinska ulica 34 8 8.881,23 €
Mlinska ulica 34 9 13.595,68 €
Ob gozdu 4 1 914,84 €
Panonska ulica 5b 1 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 10 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 11 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 12 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 15 1.061,23 €
Panonska ulica 5b 17 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 18 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 2 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 21 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 23 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 24 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 25 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 26 1.140,33 €
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Panonska ulica 5b 28 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 3 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 30 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 40 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 42 1.061,23 €
Panonska ulica 5b 43 1.061,23 €
Panonska ulica 5b 44 1.061,23 €
Panonska ulica 5b 6 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 7 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 8 1.140,33 €
Panonska ulica 5b 9 1.140,33 €
Pregljeva ulica 14 15 900,52 €
Pru$nikova ulica 28 211 3.085,25 €
Ruska ulica 12 423 2.837,81 €
Stantetova ulica 14 13 6.188,49 €
Stantetova ulica 16 101 1.371,25 €
Tomsiceva ulica 40 22 926,79 €
Tomsiceva ulica 40 25 926,79 €
Tréova 284 / 1.653,92 €
Ulica heroja TomSic¢a 3 1 212745 €
Ulica Staneta Severja 6 105 4.948,50 €
Ulica Staneta Severja 3 19 1.364,39 €
Ulica bratov Greifov 16 21 1.082,60 €
Ulica bratov Greifov 8 312 934,78 €
Ulica Veljka Vlahovi¢a 75 6 2.233,82 €
Ulica Veljka Vlahovi¢a 49 111 926,79 €
Vilharjeva ulica 1 1 938,75 €
Zdravkova ulica 14 106 4.092,50 €
Zdravkova ulica 16 209 4.092,50 €
Zrkovci 75 5 3.948,98 €
Zrkovci 75 8 3.876,32 €
Zrkovska cesta 12 16 1.073,19 €
Vrbanska cesta 28b 109 1.066,29 €
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2.2.2.3 Menjava peci na razli¢nih lokacijah

JMSS Maribor je skladno s PFN 2024 izvedel zamenjavo dotrajanih plinskih peci z novimi kondenzacijskimi
plinskimi kotli v skupno 14 stanovanjih. V enem stanovanju smo zamenjali dotrajano elektriéno pe¢ z novo.
Skupna vrednost izvedenih del zamenjave plinskih pedi je v letu 2024 znaSala 51.279,54 € (od tega so bila

izplacana zadrzana sredstva iz prejsnjih let v visini 6.270,27 €).

Seznam stanovanj, kjer so bile zamenjani plinske peci v letu 2024:

Borstnikova ulica 59 210 Bosch condens 2300W 3.029,59 €
Gorkega ulica 51 10 Viessmann vitodens 100w 4.371,35 €
Gorkega ulica 51 11 Viessmann vitodens 100w 4.293,17 €
Panonska ulica 5b 43 Bosch GC7000iW14P 3.833,27 €
Panonska ulica 5b 44 Bosch GC7000iW14P 3.833,27 €
Cesta zmage 113 3 Bosch GC 2300W 3.336,57 €

Koc&evarjeva ulica 6a 126 Bosch GC 2300W 3.143,42 €
Koroska cesta 41 10 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.906,57 €

Smetanova ulica 38a 8 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.471,96 €

Gregorciceva ulica 29a 106 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.908,87 €
Koroska cesta 31 4 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.512,20 €
Koroska cesta 31 17 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.517,95 €

Partizanska cesta 37 4 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.954,86 €

Ulica talcev 25 12 Viessmann Vitodens 050 w BOka 2.896,22 €

2.2.3 Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja stanovanj, zemljiS¢€ in poslovnih prostorov

V letu 2024 smo za izgradnjo in nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov porabili sredstva v skupni
vrednosti 1.040.210,82 €.

2.2.3.1 Soseska »Studenci« (Ruska — Koren¢anova)
Za obmodje, katerega del so zemljis¢a s parc. st. 1362, 1363/1, 1364/1, 1364/2, 1364/5, 1364/6 in 1367,

vse k.o. 660-Studenci, skupne povrsine 3.712 m2, v 100 % lasti JMSS Maribor, je predvidena izdelava

novega prostorskega akta.
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' OPN, ki je v pripravi, predvideva za celotno obmocje med

- Rusko in Valvazorjevo izdelavo enovite strokovne podlage, na

osnovi katere bo dopustno izdelati posamezne manj$Se OPPN-
je. JMSS Maribor je v ta namen naro il izdelavo strokovnih

podlag za izdelavo OPPN.

. Poraba sredstev na postavki Soseska »Studenci« je v letu
2024 znaSala 40.778,50 €.

2.2.3.2 Vrbanska cesta 10

Namen projekta » Stanovanjski objekt Vrbanska cesta 10« je izgradnja ve¢stanovanjskega objekta z okvirno
10-timi javnimi najemnimi stanovaniji, ki bodo zaradi ugodne lokacije $e posebej primerna za mlade in mlade

druzine.

V letu 2023 smo pridobili idejno zasnovo izgradnje veclstanovanjskega objekta. Podlaga za umestitev
omenjenega velstanovanjskega objekta v prostor je sprejetie OPN, ki ga bo MOM sprejela predvidoma v
zacCetku leta 2025.

Konec leta 2023 je JMSS Maribor zemljis¢e oddal v najem podjetju Mestne nepremicnine d.0.0. za obdobje

18 mesecev. Najemnik bo zemljis¢e oddajal v nadaljnji najem kot parkiris¢e.

V letu 2024 ni bilo porabe sredstev na postavki Vrbanska cesta 10.

2.2.3.3 Gradnja Dvorakova ulica 5-7

Skladno z zadanim terminskim planom smo pri Zbornici za arhitekturo in prostor Slovenije v septembru
2021 priceli s postopkom priprave in izvedbe arhitekturnega natec€aja za izbiro strokovno najprimernejSe
reSitve za novogradnjo veCstanovanjskega objekta Dvofakova ulica v Mariboru. V mesecu aprilu 2022 je
bila izbrana najprimernejSa arhitekturna resitev, ki nacrtuje gradnjo okvirno 60 stanovanj za mlade in mlade
druzine s stanovanjsko povrsino cca 6.000 m? (skupna povrsina cca. 8.600 m?). Predvidena novogradnja
bo deljena na dva objekta, ki oblikujeta »odprt« zahodni vogal z vmesnim prehodom v parkovno urejeno
notranjost stanovanjskega obmocja. ViSinsko se stanovanjski objekti dvigujejo od Verstovskove ulice (P +
predvideni tudi dve kletni etazi s pripadajocimi parkirnimi prostori.

JMSS Maribor je za nadaljevanje projekta gradnje v letu 2022 pripravil investicijsko dokumentacijo za
gradnjo omenjenega velstanovanjskega objekta:

= Dokument identifikacije investicijskega projekta (1.sprememba);

= Predinvesticijska zasnova.

Oba zgoraj navedena dokumenta je potrdil nadzorni svet JMSS Maribor na seji dne 21.12.2022.
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JMSS Maribor je v letu 2022 pridobil tudi vse ustrezne podlage in smernice za izdelavo obginskega
podrobnega prostorskega nacrta. Javna razgrnitev OPPN je potekala od 28.12.2022 do 31.1.2023. OPPN
za obmocdje gradnje je bil potrjen na seji MOM 25.5.2023.

V letu 2023 je JMSS Maribor izvedel javno narocilo za Izbiro izvajalca za izdelavo projekine dokumentacije
za veCstanovanjski objekt Dvofakova ulica 5-7 v Mariboru, po postopku s pogajanji brez predhodne objave.
Pogodba z izbranim izvajalcem je bila podpisana v novembru 2023.

V letu 2024 je JMSS Maribor pridobil potrebno dokumentacijo za oddajo vloge za pridobitev gradbenega
dovoljenja. Vloga je bila oddana novembra 2024.

JMSS Maribor je v letu 2024 za projekt Dvofakova ulica 5-7 porabil 234.432,32 €.

2.2.3.4 Nakup stanovanj, za¢asnih bivalnih enot in zemlji$¢ (vkljuéno z menjavo)

V letu 2024 je JMSS Maribor kupil:
»= stanovanje $t. 1, Nova ulica 9, Race ID znak 716-338-1, v velikosti 79,4 m2, za ceno 110.000,00 €;
= poslovno - stanovanjski objekt Zg. Korena 26a, Zg. Korena, ID znak stavbe 688-382, s 5
posameznimi deli stavbe, v skupni izmeri 214,6 m2, ki leZi na parc. §t. 9/4, k.o. Zg. Korena, za ceno
148.000,00 €.
= stavbno zemlji$¢e na parc. §t.1364/4, k.o. Studenci, ID znak parcela 660 1364/4, v velikosti 48 mZ,
za ceno 3.000,00 €.

V letu 2024 je JMSS Maribor prav tako pristopil k nakupu:
= parc. §t. 708, k.o. Skoke, ID znak parcela 708 825/1, v velikosti 1.078 m2, na kateri stoji
stanovanjska stavba na naslovu Mladinska ulica 9, Dobrovce, MiklavZ na Dravskem polju, kmetijski
prostor (stavba §t. 900, v velikosti 166,70 m? in stavba 912, v velikosti 32,00 m?) ter garaza (stavba
903, v velikosti 16,10 m?), za ceno 130.000,00 €. V letu 2024 je bila placana samo delno ara v
visini 6.000,00 €.

Kot je zapisano v poglavju 1.2.1.2 Prodaja in menjava nepremiénin po neposredni pogodbi, Prodaja
nepremicnin je JMSS Maribor sklenil menjalno pogodbo z MOM, na podlagi katere je pridobil:

= stanovanje §t. 104, Stantetova ulica 28, Maribor, ID znak: del stavbe 678-143-30, neto tlorisna
povrsina 80,70 m2, z atrijem v pritli¢ju, ID znak: parcela 678 1009/18, v izmeri 24 m?;

= stanovanje §t. 27, Ulica Staneta Severja 15, Maribor, ID znak: del stavbe 678-1817-27, neto tlorisna
povrsina 60,50 m?;

= stanovanje §t. 610, Ulica Veljka Vlahovi¢a 87, Maribor, ID znak: del stavbe 681-586-610, neto
tlorisna povrsina 63,10 m2;

= stanovanje $t. 216, Vrazova ulica 56, Maribor, ID znak: del stavbe 681-965-216, neto tlorisna
povrsina 60,60 m2.

Skupna vrednost nepremicnin znasa 498.000,00 €.

Z menjalno pogodbo je JMSS Maribor menjal stanovanje na naslovu Avtomobilska ulica 25, Maribor in

stanovanjsko — poslovno stavbo na naslovu Vrbanska cesta 101, Kamnica, s pripadajo¢imi nezazidanimi
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1.000,00 € s strani JMSS Maribor.

Odhodki iz naslova menjave nepremicnin znasajo 498.000,00 €.

Skupaj so tako odhodki iz naslova nakupov stanovanj in zemljiS¢ (vkljuéno z menjavo) znaSali
765.000,00 €.

3 Racdun finanénih terjatev in nalozb

V ra€unu finan¢nih terjatev in naloZb izkazujemo sredstva za obro€ne kupnine za stanovanja, prodana po

Stanovanjskem zakonu iz leta 1991. Gre zgolj za dolznike. V letu 2024 do realizacije ter prihodkov ni prislo.

4 Racun financiranja

V racunu financiranja JMSS Maribor za leto 2024 izkazuje odplacila dolga glavnic v viSini 517.209,91 €.

41 Zadolzevanje

JMSS Maribor se v letu 2024 ni zadolZeval.
Zadolzen je pri BKS banki na podlagi kredithe pogodbe iz leta 2019 z namenom refinanciranja starih
kreditov, pri OTP banki (prej SKB banki) iz leta 2020 z namenom nakupa zemlji§¢a na Dvorakovi ulici in pri

banki Intesa Sanpaolo d.d. iz leta 2021 z namenom nakupa stavbnega zemljis§€a na Puhovi ulici.

S 1.9.2024 sta se SKB d.d. in NOVA KBM d.d. zdruzili v novo banko OTP banka d.d. Kreditne pogodbe
sklenjene pri SKB banki je prevzela OTP banka. JMSS Maribor sklenjen kredit pri SKB banki od septembra
2024 vodi pod novim partnerjem in sicer OTP banka d.d.

4.2 Odplaéilo dolga

V JMSS Maribor smo odplacali dolg v skupni visini 517.209,91 € in zajema odplacilo posajil, in sicer:
= glavnic posojila BKS v visini 364.611,55 €,
= glavnice posojila OTP banki v visini 79.265,04 €,

= glavnica posojila BANKE INTESA SANPAOLO v vi8ini 73.333,32 €.

Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju 2.1.2 Plac¢ila domacih obresti.
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4.21

Odplacilo posojil

Pregled stanja posojil na dan 31.12.2024:

16.12.2019 R
7 let Obig!ggi’;ﬁ'(rggﬁov 2.600.000,00| 792.618,32 30.384,29 445673 | &M EERZ'(?OR
BKS BANKA ) '
28.10.2020 Gradnja stanovanj — Fiksna
10 let Ji 792.650,00 | 462.379,00 6.605,42 497,31
OTP BANKA Dvorakova 5 -7 1,25 / letno
27'11 g ]i(tm Nakup stavbnega Fiksna
BANKA INTESA zemljls%a“;lél:;iubrl)c').va ulica| 1.100.000,00| 880.000,04 6.111,11 709,71 0,92/ letna
SANPAOLO
SKUPAJ 4.492.650,00 2.134.997,36 43.100,82 5.663,73

5 Javna narodila

V skladu z Zakonom o javnem naroCanju (ZJN-3, Uradni list RS, &t. 91/2015, Uradni list Evropske unije, §t.
307/2015, 307/2015, 337/2017, 337/2017, Uradni list RS, §t. 14/2018, 69/2019 - skl. US, Uradni list
Evropske unije, §t. 279/2019, 279/2019, Uradni list RS, §t. 49/2020 - ZIUZEOP, 80/2020 - ZIUOOPE,
152/2020 - ZZUOOP, 175/2020 - ZIUOPDVE, 15/2021 - ZDUOP, 112/2021 - ZNUPZ, 206/2021 -
ZDUPSOP, 121/2021, Uradni list Evropske unije, §t. 398/2021, 398/2021, Uradni list RS, $t. 10/2022,
74/2022 - odl. US, 100/2022 - ZNUZSZS, 141/2022 - ZNUNBZ, 158/2022 - ZNPOVCE, 28/2023, 88/2023
- ZOPNN-F, 95/2023 - ZIUOPZP, 131/2023 - ZORZFS) smo na Portalu javnih narocil v letu 2024 objavili

naslednja javna narodila:

= Izbira izvajalca za nakup, implementacijo in vzdrZzevanje dokumentarnega sistema. Narocilo je bilo na
Portalu javnih naro il objavljeno januarja 2024 in sicer po postopku narocila male vrednosti. Narocilo ni

bilo oddano, saj je edina prejeta ponudba presega zagotovljena sredstva.

= Izbira izvajalca za obnovo 27 stanovanj. Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno februarja
2024 in sicer po postopku naroCila male vrednosti. Javno narocilo je bilo razdeljeno na 8 sklopov,

oddano je bilo naslednjim ponudnikom:

; 48.042,71
SKLOP 1 Saso LAH s.p. 52.606,77
53.792,28
SKLOP 2 SENMED d.o.o. 58.902,55
67.671,50
SKLOP 3 SENMED d.o.o. 74.100,29
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SKLOP 4 SENMED d.o.o. 2;;28‘;;31
SKLOP 5 Sa$o LAH s.p. ‘;2;3];;22
SKLOP 6 SENMED d.o.0. 13322] ;;‘2
SKLOP 7 SENMED d.o.o0. g;:gg‘ézgf
SKLOP 8 SENMED d.o.0. 33;82‘;;23

H Gradbeni pogodbi sklenjeni z izvajalcem SENMED d.o.o. je bil sklenjen aneks za podaljSanje roka
izvedbe del.

Izbira izvajalca za izvajanje intervencijskih strojno instalacijskih del in drugih manjSih vzdrzevalnih
gradbeno obrtniskih del. Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno februarja 2024 in sicer po
postopku narocila male vrednosti. Javno narocilo je bilo razdeljeno na 4 sklope, oddano je bilo

naslednjim ponudnikom:

SKLOP 1

INTERVENCIJE, VZDRZEVALNA DELA | Nenad KRSTIC s.p. 1;2'232'32
IN DRUGA MANJSA POPRAVILA 495,
SKLOP 2 Saso LAH < 21.525,00
STAVBNO POHISTVO -P- 23.588.63
SKLOP 3 .

ELEKTRIGARSKA DELA Ni bilo ponudb /
SKLOP 4 Saso LAH < 26.750,00
TLAKARSKA DELA P 30.624,00

Izbira izvajalca za nakup, implementacijo in vzdrzevanje dokumentarnega sistema — ponovitev
postopka. Narocilo je bilo na Portalu javnih narocCil objavljeno marca 2024 in sicer po postopku narocila
male vrednosti. Javno narodilo je bilo oddano ponudniku AVTENTA d.o.o. za pogodbeno vrednost
109.260,00 € brez DDV oz. 133.297,20 € z DDV.

Izbira izvajalca za zamenjavo lesenega stavbnega pohistva in obnovo fasade na Mlinski ulici 34,
Maribor. Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno aprila 2024 in sicer po postopku narocila

male vrednosti. Javno narocilo je bilo razdeljeno na 2 sklopa, oddano je bilo naslednjima ponudnikoma:
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SKLOP 1 3 66.411,96
T AUBNG POHISTVO AJM OKNA-VRATA-SENCILA d.o.0. g1
SKLOP 2 61.421,75
FASADA PROSLIK d.o.o. 67.256.82

Izbira izvajalca za izdelavo popisov gradbenih, obrtniSkih in instalacijskih del. Narocilo je bilo na Portalu
javnih narocil objavljeno aprila 2024 in sicer po postopku narocila male vrednosti. Javno narocilo je bilo
oddano ponudniku ENERGETSKA IZKAZNICA, d.o.o. za pogodbeno vrednost 79.800,00 € brez DDV
0z. 97.356,00 € z DDV.

Izbira izvajalca za sanacijo povezovalnih hodnikov na objektu Ulica Veljka Vlahovi¢a 23-29, Maribor.
Narocilo je bilo na Portalu javnih narocCil objavljeno aprila 2024 in sicer po postopku narocila male
vrednosti. Javno narocilo ni bilo oddano, saj je edina prejeta ponudba presegala zagotovljena sredstva

naroc¢nika.

Na podlagi javnega naro€ila Izbira izvajalca za menjavo plinskih in elektri¢nih peci v stanovanjih v lasti

in upravljanju JMSS Maribor, upostevaje okoljske zahteve, ki je bilo na Portalu javnih narodil objavljeno

februarja 2023 smo na podlagi sklenjenih okvirnih sporazumov v letu 2024 oddali naslednje narocilo:

17.680,95

1. | Menjava peéi v petih stanovanjih | MGL ENERGIJA GASPARIC d.o.o0. 19.360.64

Izbira izvajalca za sanacijo povezovalnih hodnikov na objektu Ulica Veljka Vlahovi¢a 23-29, Maribor —
ponovitev postopka. Narocilo je bilo na Portalu javnih naro il objavljeno junija 2024 in sicer po postopku
narocCila male vrednosti. Javno narodilo je bilo oddano ponudniku HIPOX d.o.0. za pogodbeno vrednost
114.365,94 € brez DDV oz. 125.230,70 € z DDV.

Izbira izvajalca za menjavo plinskih in elektri¢nih peci v stanovanjih v lasti in upravljanju JMSS Maribor,
upostevaje okoljske zahteve. Narocilo je bilo na Portalu javnih narogil objavljeno julija 2024 in sicer po
postopku narocCila male vrednosti. Javno naro€ilo se ni oddalo, saj edina prejeta ponudba ni bila

dopustna.

Izbira izvajalca za menjavo plinskih in elektriénih peci v stanovanijih v lasti in upravljanju JMSS Maribor,
upostevaje okoljske zahteve — ponovitev postopka. Narodilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno
avgusta 2024 in sicer po postopku narocila male vrednosti. Skladno z odlo€itvijo o izbiri strank okvirnega

sporazuma se je okvirni sporazum sklenil za obdobje do 31.12.2025, in sicer z naslednjimi strankami:
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1. MGL ENERGIJA GASPARIC d.o.o.
2. BIAKOM d.o.o.
3. KOPUN SIMTO d.o.o.

V letu 2024 je naro€nik na podlagi teh sklenjenih okvirnih sporazumov oddal naslednja narogila:

1. Menjava petiv dveh stanovanjin | MGL ENERGIJA GASPARIC doo. | 291050
Menjava plinskih peci v stanovanjih 4.911.90
2. |KoroSka cesta 41/10 in Smetanova BIAKOM d.o.o. o
: 5.378,53
ulica 38A/8
Menjava plinskih peci v stanovanjih 795025
3. |na GregorciCevi ulici 29A/106 ter BIAKOM d.o.o. 7'939’02
Koroski cesti 31/4 in 31/17 e
Menjava plinskih peci v stanovanjih 5343 45
4. |na Partizanski cesti 37/4 in Ulici BIAKOM d.o.o. o
5.851,08
talcev 25/12

= |zbira izvajalca za zamenjavo stavbnega pohiStva na Dogoski cesti 79,79a,79b in 79¢c v Mariboru.
Narocilo je bilo na Portalu javnih naroCil objavljeno avgusta 2024 in sicer po postopku narocila male
vrednosti. Javno narocilo se ni oddalo, saj je naro€nik zavrnil vse prejete ponudbe in odloCil, da bo

postopek ponovil.

= Izbiraizvajalca za zamenjavo stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah. Narocilo je bilo na Portalu javnih
naroCil objavljeno septembra 2024 in sicer po postopku narocila male vrednosti. Javno naro€ilo je bilo

razdeljeno na 2 sklopa, oddano je bilo naslednjima ponudnikoma:

Sklop 1 55.717,45
okna in balkonska vrata REMOPLAST d.o.0. 61.010 61
Skiop 2 ) 27.056.21
SKor AJM OKNA -VRATA-SENGILA d.o.0. o 6o0 o8

= |zbira izvajalca za rekonstrukcijo in dograditev osebnega dvigala k objektu Makedonska ulica 31 v
Mariboru. Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno oktobra 2024 in sicer po postopku narocila

male vrednosti. Javno narocilo se ni oddalo, saj naro¢nik ni prejel nobene dopustne ponudbe.

= Izbira izvajalca za zavarovanje nepremi¢nega premozenja v lasti in upravljanju JMSS Maribor za

obdobje dveh let. Naro€ilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno novembra 2024 in sicer po
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postopku narocila male vrednosti. Javno narocilo se ni oddalo, saj je naro¢nik pred potekom roka za

oddajo ponudb sprejel odlocitev o ustavitvi postopka.

= |Izbira izvajalca za rekonstrukcijo in dograditev osebnega dvigala k objektu Makedonska ulica 31 v

Mariboru — ponovitev postopka. Narogilo je bilo izvedeno po konkurenénem postopku s pogajaniji, pri

¢emer je narocnik k sodelovanju povabil gospodarski subjekt BB Isabelis NIVAL, d.o.0., s katerim je
sklenil pogodbo s skupno pogodbeno vrednostjo 116.882,47 € brez DDV oz. 127.986,30 € z DDV.

= Na podlagi javnega narocila Izbira izvajalca za gradbena, obrtniSka in instalacijska dela v delih stavb in

stavbah v lasti in upravljanju JMSS Maribor, ki je bil na Portalu javnih narocil objavljen novembra 2023

je narocnik sklenil okvirne sporazume za obdobje do 31.12.2025 z naslednjimi ponudniki:

1. Saso Lah s.p.

MATA TiM d.o.o.

GRADNJE LAMUT INZINERING, d.o0.0.

BSB Inzeniring d.o.o.

ALES MULEC s.p

DARJAN LETNIK S

P.

SENMED d.o.o.

VELMAR, d.o.o.

© |l ® N || g~ lw N

BGD INVEST d.o.o.

—
©

KOMIN GRADNJE d.

0.0.

V letu 2024 je naro¢nik na podlagi teh sklenjenih okvirnih sporazumov oddal naslednja narocila:

. Co . 9.717,81
1. | Obnova stanovanja na Krekovi ulici 12/6 Saso Lah s.p. 10.641,00
. GRADNJE LAMUT 5.615,00

2. | Obnova dveh stanovanj INZINERING d.0.0. 6.148,43
. . 6.363,66

3. | Obnova dveh stanovanj Saso Lah s.p. 6.968 21
. " 5.633,84

4. | Obnova enega stanovanja Saso Lah s.p. 6.169.05
5 | Obnova dveh stanovani GRADNJE LAMUT 3.520,72
’ J INZINERING d.o.0. 3.855,19
. . . 14.354,34
6. | Obnova terase Pod vinogradi 17, Maribor SENMED d.o.o. 15.718.00
7. | Obnova stanovanja na Turnerjevi ulici 18, Maribor Saso Lah s.p. ;;‘22;3
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_ N 15.358,53
8. | Obnova dveh stanovan; BSB INZENIRING d.o.0. 16.817.59
. . 16.817,59
9. | Obnova dveh stanovanj Saso Lah s.p. 16.680,43
. . 7.684,10
10. | Obnova dveh stanovan;j Saso Lah s.p. 8.414.00
. . 12.961,00
11. | Obnova dveh stanovanj Saso Lah s.p. 14.192.30
. 1.303,68
12. | Sanacija balkona DARJAN LETNIK S.P. 1427.53
. 2.530,52
13. | Sanacija balkona DARJAN LETNIK S.P. 2.770.92
) . . 2.774,60
14. | obnova terase in balkonov na objektu StarSe 12a DARJAN LETNIK S.P. 3.038.19
Trganje parketa in odstranitev cementnega estriha v I
15| stanovanju &t. 43 na Zeleznikovi ulici 20 v MB Ni‘bilo ponudb /
Trganje parketa in odstranitev cementnega estriha v 1.575,69
16- | stanovanju &t. 43 na Zeleznikovi ulici 20 v MB SENMED d.o.0. 1.725,38
17. | Obnova enega stanovanja GRADNJE LAMUT 4.018,14
' g J INZINERING d.0.0. 4.399,86
Dodatna dela za obnovo terase in balkonov na 1.992,90
18. objektu StarSe 12a DARJAN LETNIK S.P. 2.182,23
. - . 21.688,39
19. | GOI dela v enem stanovanju (Zlatoli¢je 105-2) Saso Lah s.p. 03.748.79
20. | GOl dela v enem stanovaniju (Cesta k Dravi 6C - 17) Saso Lah s 11.388,10
' J P 12.469,97
21 GOl dela v enem stanovanju (Ulica Kneza Koclja 26- Sago Lah s 4.900,60
" 16) P- 5.366,16
Obnova kopalnice in menjava radiatorjev v . 8.161,78
22 stanovanju st. 44, Ferkova 18, Maribor SasolLahs.p. 8.937,15
23 Obnova kopalnice in menjava vhodnih vrat v Sago Lah s 5.498,22
" | stanovanju §t. 105, Cesta zmage 92, Maribor P- 6.020,55
o4 Obnova dveh kopalnic v stanovanjih TomSiCeva Sago Lah s 10.068,37
" | ulica 40/25 in Betnavska cesta 112/106 P- 11.024,87
o5 Obnova dveh kopalnic v stanovanjih Ulica Staneta Sago Lah s 10.877,54
* | Severja 3/19in 4/3 P- 11.910,91
Obnova dveh kopalnic v stanovanjih KoroSka cesta % 11.792,40
26 50-5 in Industrijska ulica 20 - 7 ALES MULEC s.p. 12.912,68
Obnova stanovanja na Shakespearovi ulici 2/14, . 2.446,86
27+ Maribor Saso Lah s.p. 2.679,31

V skladu z internimi Navodili o vodenju postopkov, ki urejajo javna naroc€ila pod mejno vrednostjo za

uporabo ZJN-3 (t.i. eviden¢na javna narocila) smo v letu 2024 oddali:
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na podrocju blaga 103 narocila v skupni vrednosti 129.387,66 € brez DDV;

na podrocju storitev 179 narocil v skupni vrednosti 436.319,99 € brez DDV;

na podroc¢ju gradenj 52 narocil v skupni vrednosti 205.187,20 € brez DDV.
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6 Urejanje zemljiSkoknjiznega stanja

Na podlagi Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na dolo€enih stavbah in o ugotavljanju pripadajotega
zemljis§€a (ZVEtL-1, Uradni list RS, §t. 34/2017) se je JMSS Maribor na podlagi izdanih sklepov v letu 2024
vpisal v zemljiSko knjigo kot lastnik posameznih delov v stavbah:
= |D znak 659-2592-4, ID znak 659-2592-10, Delavska ulica 20, Maribor,
= |D znak 678-119-141, ID znak 678-119-157, ID znak 678-119-169, ID znak 678-119-183,
Kardeljeva ulica 58-62, Maribor,
= ID znak 659-195-4, Gorkega ulica 6, Maribor.

Nadalje so bili izdani Sklepi o doloditvi pripadajofega zemljis€a za stavbe Ulica heroja Braci¢a 18 in 20,

Vo$njakova ulica 25, Ulica heroja Slandra 25 in 27, Prusnikova ulica 24-52, Nasipna ulica 96, vse Maribor.

Na podlagi izbrisnega dovolijenja SSRS smo izbrisali hipoteke na stavbi Makedonska ulica 31, Maribor.
Pridobili smo soglasje BKS Banka glede prenosa hipotek in dovoljenje za vpis Akta o oblikovanju etazne
lastnine na stavbi Ulica Veljka Vlahovi¢a 23-29, Maribor.

Zaradi poplacila dolga smo izdali izbrisno dovoljenje za izbris hipoteke na stavbi Gospejna ulica 11, Maribor,

v korist Medobcinskega drustva slepih in slabovidnih.

Uredili vpis sluznosti, in sicer:

1. Na podlagi sluznostne pogodbe Mariborski Vodovod d.o.o. - JMSS Maribor vpis sluznosti na parc.
§t. 580, k.o0. 696 Spodnje Hoce, Irgoliceva ulica 12, Hoce.

2. Na podlagi sluznostne pogodbe Irena Zapletal Ribari¢ - JMSS Maribor, vpis sluznosti na parc. st.
580, k.0. 696 Spodnje Hoce, izgradnja kanalizacije, vpis sluznosti na parc. §t. 581, k.0. 696 Spodnje
Hoce, pravica hoje in voznje.

3. Na podlagi sluznostne pogodbe MOM - JMSS Maribor z dne 26.8.2024 vpis sluZnosti uporabe
nujne intervencijske poti na delu parc. §t. 2277/2, k.o. 660 Studenci.

4. Na podlagi sluznostne pogodbe MOM - JMSS Maribor vpis stvarne sluznosti za namen navpi¢ne
izvedbe gradbene jame z injektiranjem na delu parc. $t. 2813/1 in parc. §t. 258, k.o0. 659 Tabor.

5. Na podlagi sluznostne pogodbe MOM - JMSS Maribor vpis stvarne sluznosti za potrebe

novogradnje veCstanovanjskega objekta Dvofakova na delu parc. §t. 2813/2, k.o. 659 Tabor.

Na podlagi Pogodbe o prenosu nepremicnin iz leta 2001 in aneksov k pogodbi se je JMSS Maribor vpisal
v zemljiSko knjigo na posameznih delih stavb:
1. ID znak 681-2059-4, Ob gozdu 2, Maribor (na podlagi Pogodbe o prenosu nepremicnin 2001),
2. ID znak 659-184-109, Magdalenski trg 9, Maribor (na podlagi Aneksa §t. 1 k Pogodbi o prenosu
nepremicnin),
3. ID znak 659-184-111, Magdalenski trg 9, Maribor (na podlagi Aneksa §t. 1 k Pogodbi o prenosu
nepremicnin),

4. ID znak 677-844-218, Lackova cesta 43b, Maribor (na podlagi Pogodbe o prenosu nepremicnin),
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5. ID znak 680-2317-3, Dogoska cesta 59, Maribor (na podlagi Aneksa $t. 3 k Pogodbi o prenosu
nepremicnin),

6. IDznak 681-1761-20, Zeleznikova ulica 22a, Maribor (na podlagi Aneksa $t. 3 k Pogodbi o prenosu
nepremicnin),

7. ID znak 681-2059-19, Ob Gozdu 2, Maribor (na podlagi Aneksa §t. 1 k Pogodbi o prenosu
nepremicnin),

8. ID znak 657-889-12, Mladinska ulica 7, Maribor (na podlagi Pogodbe o prenosu nepremic¢nin).

Na podlagi sklenjenih pogodb in pogodb o uskladitvi zemljiS8ko knjiznega stanja se je JMSS Maribor vpisal
v zemljiSko knjigo na posameznih delih stavb:

1. ID znak 678-733-116, Letonjeva ulica 6, Maribor (na podlagi prodajne pogodbe iz leta 2001),

2. ID znak 678-2381-3, Borstnikova ulica 67, Maribor (na podlagi pogodbe o uskladitvi ZK stanja),

3. ID znak 678-199-227, Kardeljeva cesta 73, Maribor (na podlagi prodajne pogodbe iz leta 2001,

sklepa o dedovanju in Pogodbe o prenosu nepremicnin).

Na podlagi izvedene parcelacije in sklenjene Pogodbe o uskladitvi zemljiSko knjiznega stanja, sklenjene z
MOM, se je JMSS Maribor vpisal v zemlji§ko knjigo kot lastnik parc. §t. 1521/1, k.o. 657 Maribor grad.

V skladu s Pogodbo o izvajanju geodetskih storitev in storitev vzpostavitve etazne lastnine je geodetsko
podijetje Serdo Bubi¢ s.p. opravilo vpis stavb v kataster stavb in pripravilo akte o oblikovanju etazne lastnine.
JMSS Maribor se je kot lastnik vpisal v zemljiSko knjigo na posameznih delih stavb:

= celotna stavba Livadna ulica 34, Maribor (4 posamezni deli),

= celotna stavba Koroska cesta 41, Maribor (8 posameznih delov),

= celotna stavba Gosposka ulica 7, Maribor (5 posameznih delov),

= celotna stavba Slovenska ulica 11, Maribor (4 posamezni deli - 2 v lasti MOM in 2 v lasti ob€in

ustanoviteljic).

Postopek vzpostavitve etazne lastnine za Pobresko cesto 9 in Ptujsko cesto 55, Maribor, $e ni
zemljiskoknjizno zakljucen.

Uredil se je vpis stavbe Sentiliska cesta 15, Maribor, v kataster stavb.
Ob 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.

Kupcem stanovanj po prodajnih pogodbah, ki Se niso vpisali svoje lastninske pravice v zemljiS8ko knjigo,

smo po potrebi izdali nova zemljiSkoknjizna dovolila za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo.
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7 Porocilo o izvajanju kadrovskega nacrta

V JMSS Maribor je na dan 31.12.2024 zaposlenih 31 javnih usluzbencev (na dan 31.12.2023 je bilo
zaposlenih 30 javnih usluzbencev), od tega:
= 1 za dolo¢en ¢as nadomescanja porodniske odsotnosti;

= 4 za krajSi delovni ¢as zaradi materinstva.

Zaposlitve v letu 2024

. L N . - Sprememba delovnega razmerja iz
Sektor za investicije in vzdrzevanje Visji svetovalec za N .
1.2.2024 . . . ) dolo¢enega v nedolo¢en ¢as po PFN
Sluzba za vzdrzevanje stanovanjske zadeve Il (VII/2) 2024
Sektor za sploSne zadeve in informatiko, | Vi§ji strokovni sodelavec za Spr:ememba delovnevga rvazmerja z
1.2.2024 - . . dolocenega v nedolo¢en ¢as po PFN
Splosna sluzba stanovanjske zadeve (VI) 2024
Sektor za sploSne zadeve in informatiko, Visji svetovalec za Spr?memba delovnP:ga rvazmerja '
1.3.2024 . N ; dolo¢enega v nedolo¢en ¢as po PFN
Splosna sluzba stanovanjske zadeve Il (VI1/2) 2024
Sektor za finance in radunovodstvo, Visji svetovalec za Nadomestna zaposlitev za nedolo¢en
1.8.2024 N L - . ) . - N
Sluzba za obracun in izterjavo najemnin | stanovanjske zadeve Il (VII/2) | ¢as po odpovedi javnega usluzbenca
1.8.2024 - Sektor za investicije in vzdrzevanje Visji svetovalec za Zaposlitev za dolo¢en ¢as
1.12.2025 Sluzba za vzdrzevanje stanovanjske zadeve Il (VI1/2) nadomesc¢anja porodnisSke

Stevilo zaposlenih po notranjih organizacijskih enotah na dan 31.12.2023 in 31.12.2024:

VODSTVO 2 1 1
SEKTOR ZA 6 6
SPLOSNE ZADEVE 7 (1 dolo¢en €as nadomescanja (1 kraj&i delovni Gas zaradi materinstva )
IN INFORMATIKO porodniske) J
SEKTOR ZA 8 8
PREMOZENJSKO 9 (1 kraj$i delovni éas zaradi (2 kraisi delovni &as zaradi materinstva)
PRAVNE ZADEVE materinstva ) !

SEKTOR ZA ! (1 krajsi delovni <“:as8 zaradi materinstva
INVESTICIJE IN 8 (1 dolo¢en ¢as nadomescanja 11 dolocen &as nadomes&ania ’
VZDRZEVANJE porodniske) . J

porodniske)

SEKTOR ZA

FINANCE IN 9 8 8

RACUNOVODSTVO
30 31
(1 krajSi delovni ¢as zaradi - . . .
SKUPAJ 35 materinstva (4 krajsi delovni ¢as zaradi materinstva,
o e 1 dolo¢en ¢as nadomescéanja
2 dolo¢en ¢as nadomescanja .
porodniske) porodniske)
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Stevilo zaposlenih po tarifnih razredih delovnih mest na dan 31.12.2023 in 31.12.2024:

TARIFNI RAZRED | 0 0 0
TARIFNI RAZRED II 1 1 1
TARIFNI RAZRED lI 0 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0 0
TARIFNI RAZRED V 0 0 0
1
TARIFNI RAZRED VI 2 (1 dologen &as nadomeséanja 1
porodniske)
4
TARIFNI RAZRED VII/1 5 5 (1 krajsi delovni &as zaradi
materinstva)
23 25
(1 dolo¢en ¢as nadomescanja (1 dologen ¢as
TARIFNI RAZRED VII/2 27 porodniske, nadomes&anja porodniske,
1 krajsi delovni ¢as zaradi 3 krajsi delovni ¢as zaradi
materinstva) materinstva)
TARIFNI RAZRED VI 0 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0 0
30 31
(1 krajsi delovni ¢as zaradi (4 krajsi delovni ¢as zaradi
SKUPAJ 35 materinstva, materinstva,
2 dolo¢en ¢as nadomescanja 1 dolocen cas
porodniSke) nadomescanja porodniske)

8  Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor

Na podlagi sklepa Nadzornega sveta JMSS Maribor, sprejetega na 2. redni seji 30.6.2015, lahko uprava
JMSS Maribor glede na potrebe ob&anov ob&in ustanoviteljic in glede na stanje ter lego nepremicnin znotraj
fonda nepremicnin opredeli namembnost nepremicnine, pri ¢emer se o posameznih vrstah stanovanj

poroCa v okviru letnega porodila.
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Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor na dan 31.12.2024:

Neprofitno 1.808
Trzno 96
Zacasna bivalna enota 60
Namensko za mlade 19
Sluzbeno 19
Javno zasebno partnerstvo 17
Oskrbovano 13
SKUPAJ 2.032

Lega stanovanj na dan 31.12.2024:

MOM 1.948 95,86
Ob¢ina Hoce — Slivnica 20 0,98
Obcina Duplek 19 0,94
Obcina Race — Fram 19 0,94
Ob¢ina Starse 17 0,84
Obcina Miklavz na Dravskem polju 9 0,44
Skupaj 2.032 100,00

Delezi obcin ustanoviteljic v namenskem premozenju in lega stanovanj na 31.12.2024:

100%

90%

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% - j | | | —
Mestna obcina  Obcina Hoce -  Obcina Miklavz  Obcina Duplek  Obcina Race - Obcina Starse
Maribor Slivnica na Dravskem Fram
polju
B deleZz v namenskem premozenju m okvirni delez stanovanj po legi
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Vrednost kapitala in namenskega premozenja JMSS Maribor, vpisana v sodni register, ob koncu leta 2024
znasa 139.812.323,00 €, od tega:
= nepremicnine, ki jih je ocenil pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, v vrednosti
130.959.044,00 €,
= denar, vrednostni papirji, terjatve in drugo finanéno premozenje po knjigovodski vrednosti v znesku
8.853.279,00 €.

Vrednost namenskega premozZenja iz Bilance stanja na dan 31.12.2024 zna3a 77.215.929,05 €.

V nadaljevanju je podano Stevilo stanovan;j v lasti JMSS Maribor v zadnjih 10 letih. Ker prejete najemnine
zado$¢&ajo le za redne stroSke, zmanjka denarja za investicijsko vzdrzevanje obstojeCega stanovanjskega

fonda in nove investicije, je JMSS Maribor primoran prodajati lastna stanovanja.

2015 2.149
2016 2.115 - 1,58
2017 2.080 - 1,65
2018 2.056 -1,15
2019 2.056 0,00
2020 2.045 -0,54
2021 2.035 - 0,49
2022 2.036 +0,05
2023 2.032 -0,20
2024 2.032 0,00

Opomba: podatki so zbrani ob koncu posameznega leta.

Neprofitne najemnine so bile zamrznjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003. V letu 2021 je bila sprejeta novela
SZ-1E (Uradni list RS, §t. 90/2021), ki je uveljavila postopen dvig neprofitnih najemnin do leta 2023, in sicer
se je vrednost tocke dvignila iz 2,63 € na 3,50 €. SZ-1E uveljavlja tudi letno usklajevanje vrednosti toc¢ke z
rastjo cen zivljenjskih potrebsc¢in po podatkih Statistichega urada RS. Letno usklajevanje se je prvic¢
uveljavilo z marcem 2024. Nadalje je bila septembra 2021 sprejeta nova Uredba o metodologiji za
oblikovanje neprofitne najemnine in dologitvi vi§ine subvencij najemnin (Uradni list RS, §t. 153/2021), ki
spreminja viSino neprofitne najemnine za stanovanja v najemu, zaradi vpliva lokacijskega faktorja

posamezne nepremicnine.

Navedeno povecanje ne zado$¢a za financiranje gradenj novih neprofitnih stanovanj. Povpreéna neprofitna
najemnina na JMSS Maribor je vdecembru 2024 znasala 3,64 €/m?2 in zagotavlja le sredstva za investicijsko
vzdrzevanje obstojeCega fonda stanovanj. Za izgradnjo neprofitnih stanovanj bo v prihodnosti potrebno na

ravni drzave zagotoviti sistemski vir financiranja.

62



POROCILO O DELU ZA LETO 2024

9 Seje nadzornega sveta

V letu 2024 je bilo izvedenih 5 sej Nadzornega sveta JMSS Maribor, od tega 4 redne in 1 korespondenc¢na.

Sestava Nadzornega sveta JMSS Maribor v letu 2024 je bila naslednja:
=  Gorazd Skrabar — predsednik,
= Drago ZURA — namestnik predsednika,
= mag. Mateja CEKIC — ¢&lanica,
= Tatjana KRAMARIC PETEK - &lanica,
=  Primoz BAUMAN - ¢lan,
= Mateja FRESER — ¢lanica,
= lvan PISEK - &lan.

V navedeni sestavi so bile v letu 2024 izvedene naslednje seje:

6. redna seja dne 5.3.2024, na kateri so bile obravnavane naslednje pomembnejSe tocke:
= Letno porocilo 2023, h kateremu je nadzorni svet podal pozitivno mnenje in ga predlagal v sprejem
mestnemu svetu in ob&inskim svetom obgin ustanoviteljic JMSS Maribor.
= Redna delovna uspesnost in ocena direktorice JMSS Maribor za leto 2023 ter predlog mestnemu
in ob&inskim svetom ob¢in ustanoviteljic, da s predlaganim soglasajo.
= (Oddaja stanovanj ZD dr. Adolfa Drolca z namenom namestitve zdravnikov iz tujine.

= QOdpoved najemne pogodbe iz razloga lastniStva primernega stanovanja ali stanovanjske stavbe.

3. korespondencna seja 19.4.2024 — 25.4.2024, na kateri je nadzorni svet obravnaval:
= Seznanitev z Letnim nacrtom dela notranje revizije v letu 2024.

= Prevzem najemnika stanovanja v lasti Ob&ine Race — Fram.

7. redna seja dne 13.6.2024, na kateri je nadzornega sveta med drugim obravnaval:
= Porocilo o realizaciji od 1.1.2024 do 1.5.2024, vklju¢no s porocCilom o prerazporeditvah.
= Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanja 2024.
= PodaljSanje najema ZD dr. Adolfa Drolca za Dvorakovo ulico 5, Maribor.
= Odpisi terjatev po pravhomocnih sklepih o odpustu obveznosti najemnikov v osebnem stec€aju in
pokojnih najemnikov do 31.5.2024.

= (Oddaja stanovanj ZD dr. Adolfa Drolca z namenom namestitve zdravnikov iz tujine.

8. redna seja dne 24.10.2024, na kateri je nadzorni svet med drugim obravnaval:
= Poslovno finan€ni nadrt 2025 in Letni nadrt ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor,
katerima je nadzorni svet podal pozitivno mnenje in ju predlagal v sprejem mestnemu svetu in
obc&inskim svetom obdin ustanoviteljic JMSS Maribor.

= Oddaja sluzbenega stanovanja v najem (sklep ni bil sprejet).
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= Odpisi terjatev po pravhomocnih sklepih o odpustu obveznosti najemnikov v osebnem stec¢aju in
pokojnih najemnikov do 30.9.2024.

=  Anketa zadovoljstva z upravljanjem JMSS Maribor.

9. redna seja dne 17.12.2024, na kateri je nadzorni svet med drugim obravnaval:
= Porocilo o realizaciji od 1.1.2024 do 1.11.2024, vklju¢no s porocilom o prerazporeditvah.
= PodaljSanje najema za stanovanje Drustvu Kralji ulice.
= DolocCitev place direktorice JMSS Maribor.

= Odpisi terjatev po pravnomocnih sklepih o odpustu obveznosti najemnikov v osebnem stecaju,
pokojnih najemnikov in neizterljivih terjatev.
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1 Porodilo o realizaciji rebalansa finan€nega nacrta za leto 2024

Financ¢ni rezultat celotnega premozenja JMSS Maribor za leto 2024 je naslednji:

a) | Bilanca prihodkov in odhodkov

I. | Prihodki 6.310.000,00 | 6.437.017,41 102
Il. | Odhodki 6.483.000,00 | 5.767.731,98 89
Ill. | Proracunski presezek / primanjkljaj (I-I1) -173.000,00 669.285,43
b) |Racun finanénih terjatev in nalozb
IV. | Prejeta vracila danih posojil 200,00 0,00 0
V. | Dana posoijila 0,00 0,00 0
VI. | Prejeta minus dana posojila 200,00 0,00 0
c) | Racun financiranja
VIl. | Zadolzevanje 0,00 0,00 0
VIIl. | Odplagilo dolga 550.000,00 517.209,91 94
IX. | Neto odplacilo dolga (VII-VIII) -550.000,00 -517.209,91 94
X. ggjgfﬁ‘??g(e)“/”':g‘l’fcame + sredstev na -722.800,00 | 152.075,52
XI. | Stanje na raunih konec preteklega leta 2.231.041,63 | 2.383.117,15
Xl fézgielgstiraéunu upravljanja s stanovanji v 1.518,42 15.266,16
Xiil. | Skupna sredstva na racunih na dan 2.232.560,05 | 2.398.383,31

Iz preglednice je razvidno, da je realizacija celotnega premozenja na prihodkovni strani v letu 2024

izkazana v visini 6.437.017,41 €, kar predstavlja 102 % glede na sprejet Poslovno finan¢ni nacrt za leto

2024 (v nadaljevanju: Financni nacrt za leto 2024), ter na odhodkovni strani 5.767.731,98 € oziroma

89 % glede na sprejet Finan¢ni nacrt za leto 2024.

Proracunski presezek za leto 2024 je znaSal 669.285,43 €. Skupaj z Racunom finan¢nih terjatev in

nalozb in Racunom financiranja se je stanje sredstev na racunih povecalo za 152.075,52 €. Po priStetem

stanju sredstev na racunu s strani upravljanja s stanovanji v 100% lasti v viSini 15.266,16 € dobimo
stanje sredstev na rac¢unih, na dan 31.12.2024, katero znasa 2.398.383,31 €.
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1.1 Bilanca prihodkov in odhodkov

1.1.1  Prihodki

V letu 2024 je JMSS Maribor ustvaril skupaj 6.437.017,41 € prihodkov, od tega 6.366.864,93 € pri

poslovanju z namenskim premozenjem in 70.152,48 € pri poslovanju s premozenjem v upravljanju.

1.1.1. | Prihodki 6.437.017,41
1.1.1.1. | Nedavéni prihodki 4.389.092,42
1.1.1.2. | Kapitalski prihodki 766.282,14
1.1.1.3. | Transferni prihodki 1.281.642,85

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. Ti znaSajo skupaj 4.389.092,42 €, kar
predstavlja 106 % glede na sprejet Finan¢ni nacrt za leto 2024.

V letu 2024 je JMSS Maribor realiziral 114.311,48 € prihodkov od obresti, ki zajemajo obresti od sredstev
na racunih - EZR ter zamudne obresti.

Prihodki od premozenja so realizirani v viSini 4.222.862,73 € in predstavljajo prihodke od najemnin ter
ostale prihodke od premozenja (opomini, prihodki iz naslova nadomestila od prodaje stanovanj po
sistemu javno — zasebnega partnerstva, varScine za oddajo neprofitnih stanovanj v najem, prihodki iz
naslova placila obratovalnih stroSkov po subsidiarnosti, prihodki od resnosti ponudb).

Druge nedavéne prihodke smo v letu 2024 realizirali v viSini 51.918,21 € in se nanaSajo na sodne
stro8ke, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo€bami, od8kodnine za
Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d., prihodke iz naslova vracil refundacij iz preteklega
leta, prihodke iz naslova povracil najemnikov (zadrzane varscine, stroski uporabe stanovanj) ter ostali

manjsi nedaveni prihodki.

1.1.1.2 Kapitalski prihodki

V kapitalskih prihodkih so zajeti: prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih objektov (javna drazba,
neposredna prodaja nepremicnin), prihodki od prodaje opreme ter prihodki od prodaje zeml;jis¢ (vkljuéno
Z menjavo).

V letu 2024 smo realizirali 766.282,14 € kapitalskih prihodkov, od tega so zna$ali prihodki od prodaje
(menjave) stanovanj 444.225,74 €, prihodki od prodaje opreme 55.056,40 € ter prihodki od prodaje
zemlji8¢ 267.000,00 €.
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1.1.1.3 Transferni prihodki

Skupna realizacija transfernih prihodkov je v letu 2024 znaSala 1.281.642,85 € in je zajemala transferne
prihodke iz naslova subvencioniranja najemnin s strani MOM, Obc¢ine Hoc¢e — Slivnica, Obcine Starse,
Obgine Duplek, Ob&ine Miklavz na Dravskem polju in Obine Rage — Fram, transferne prihodke iz
proracuna MOM za sofinanciranje fasade na Mlinski 34 ter transferne prihodke od ob¢&in ustanoviteljic
za stanovanja v upravljanju in stanovanja v postopku denacionalizacije ter transferne prihodke iz drugih
javnih skladov (Eko sklad). Realizacija predstavlja 101 % glede na sprejet Finan¢ni nacrt za leto 2024.
Transferni prihodki s strani MOM, Ob¢ine Hoce — Slivnica, Obc¢ine StarSe, Obc&ine Duplek, Obcine
Miklavz na Dravskem polju in ObCine Rate — Fram iz naslova subvencioniranja najemnin, so bili
realizirani v viSini 1.181.460,41 €. Transferne prihodke iz prorauna MOM za sofinanciranje fasad so bili
realizirani v viSini 12.284,35 €, transferni prihodki iz drugih javnih skladov za sofinanciranje obnov fasade
pa v visini 17.745,61 €. Skupni transferni prihodki obc&in ustanoviteljic za stanovanja v upravljanju in
stanovanja v postopku denacionalizacije so bili realizirani v vi$ini 70.152,48 €. In sicer:

= s strani MOM 66.272,22 €,

= s strani Obc¢ine HoCe — Slivnica 1.266,71 €,

= s strani Obcine Miklavz na Dravskem polju 757,58 €,

= g strani Obc¢ine StarSe 517,11 €,

= g strani Ob¢ine Race — Fram 585,66 € in

= s strani Obcine Duplek 753,20 €.

1.1.2 Odhodki

V letu 2024 je bilo realiziranih skupaj 5.767.731,98 € odhodkov, od tega so znasali odhodki namenskega
premozenja 5.697.579,50 € in odhodki za premozenje v upravljanju 70.152,48 €.

1.1.2 | Skupaj odhodki 5.757.731,98
1.1.2.1 | Tekoci odhodki 2.993.514,41
1.1.2.1.1 | Place in drugi izdatki zaposlenim 904.940,48
1.1.2.1.2 | Prispevki delodajalcev za socialno varnost 149.356,46
1.1.2.1.3 | lzdatki za blago in storitve 1.871.252,41
1.1.2.1.4 | Placila domacih obresti 67.965,06
1.1.2.2 | Investicijski odhodki 2.774.217,57
1.1.2.2.1 | Nakup in gradnja osnovnih sredstev 2.774.217,57
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1.1.21

Tekoci odhodki

V letu 2024 smo realizirali teko€e odhodke v viSini 2.993.514,41 €, kar predstavlja 96 % glede na sprejet

Finan¢ni nacrt za leto 2024. Med tekoCe odhodke pristevamo place in druge izdatke zaposlenim,

prispevke delodajalcev za socialno varnost, izdatke za blago in storitve (glavnino predstavljata stroSek

rednega vzdrzevanja stanovanj in ostali stroski stanovanj) ter placila domacih obresti.

Za place in druge izdatke zaposlenim smo v letu 2024 nacrtovali sredstva v viSini 955.000,00 € in jih

realizirali v viSini 904.940,48 €, kar predstavlja 95 % nalrtovanega.

Za prispevke delodajalcev za socialno varnost smo v letu 2024 realizirali 149.356,46 € odhodkov. Za

izdatke za blago in storitve smo v letu 2024 porabili sredstva v viSini 1.871.252,41 €, kar predstavlja

97% glede na sprejet Financni nacrt za leto 2024. Izdatke za blago in storitve predstavljajo naslednji
odhodki:

nadomestilo za upravljanje stanovan;j v realizirani viSini 230.021,76 €,

tekoCe vzdrzevanje stanovanj v realizirani visini 708.700,59 € (vkljuCuje 285.779,13 € mesecnih
placil prispevkov rezervnega sklada),

zavarovanje stanovanj v realizirani visini 89.245,01 €,

ostali stroski stanovanj (stroski nezasedenih stanovanj, stroSki cenitev, stroSki notarskih
storitev, stroSki deloZacij, stroSki izvrSiteljev, stroSki izterjave, stroSki antideloZacijske
dejavnosti, obratovalni stroski iz naslova placil po subsidiarni odgovornosti, stroski placila
davkov, stroski posiljanja poste ter ostali manjsi stroski) v realizirani visini 474.480,69 €,
upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti obCin
ustanoviteljic JMSS v realizirani viSini 15.407,92 €,

upravljanje in tekoCe vzdrZzevanje stanovanj v lasti Mestne ob&ine Maribor v realizirani viSini
24.826,31 €,

drugi izdatki za blago in storitve v visini 306.187,91 €, od tega 301.068,69 € za stroSke
poslovanja sklada (izdatki za pisarniSki material, obratovalni stroski poslovnih prostorov sklada,
najemnina za poslovne prostore, izdatki za sluzbeno vozilo, stroski za vzdrzevanje racunalniSke
podpore programov, najem programov, izdatki za strokovno izobrazevanje zaposlenih in ostali
manjsi stroski) in 5.119,22 € za stroSke varnosti in zdravja pri delu,

ter ostali stroSki namenskega premoZenja, kot so notranja in zunanja revizija poslovanja
15.798,00 €, stroski bancnih storitev 823,29 €, stroski povezani z zadolzevanjem 1.116,33 €,
stroski placila ¢lanarin Gospodarski zbornici Slovenije, Zdruzenju Manager. OTP banki in ICS
Ljubljana skupaj 1.449,00 €, podaljSanje certifikata druZini prijazno podjetje 1.586,00 €, stroSek
certifikata zaupanja vreden upravnik 122,00 € in drugi izdatki. Skupaj je realizirano 22.382,22 €.

Za placdila domacih obresti za najeta posojila smo v letu 2024 porabili sredstva v visini 67.965,06 €, od

tega obresti od posojila refinanciranja 2019 v viSini 53.480,75 €, obresti od posojila za Dvorakovo ulico

v viSini 5.967,80 € in obresti od posojila Puhova ulica 8.516,51 €, kar skupaj predstavlja 89 % glede na

sprejet Finan¢ni nacrt za leto 2024.
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1.1.2.2 Investicijski odhodki

V letu 2024 smo realizirali investicijske odhodke v visini 2.774.217,57 €, kar predstavlja 83 % glede na
sprejet Finan¢ni nacrt za leto 2024. Kot investicijske odhodke imamo opredeljen nakup in gradnjo
osnovnih sredstev, kamor uvr$€amo podskupino Investicijsko vzdrZevanje, podskupino Program
obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj ter podskupino Investicijske dejavnosti — nakup in
gradnja stanovanj, zemljiS¢ ter poslovnih stavb (vkljuéno z menjavo).
V podskupino »Investicijsko vzdrZzevanje«, Ki je realizirana v viSini 1.454.289,77 €, spadajo naslednji
odhodki:

* investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v realizirani viSini 1.245.386,57 €,

= investicijska oprema — informatika v realizirani viSini 178.984,95 €,

= investicijsko vzdrZevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic

JMSS v realizirani viSini 4.628,95 €,

= ter investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM v realizirani viSini 25.289,30 €.

V podskupini »Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj« so zajete vecje prenove in
izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, ki smo jih realizirali v skupni viSini 279.716,98 €
in predstavljajo menjavo stavbnega pohiStva v viSini 228.437,44 € in menjavo plinskih pedi v visini
51.279,54 €.

V podskupini »Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja stanovanj, zemljiS¢€ in poslovnih prostorov« je
zajeta izgradnja in nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov, ki smo jih realizirali v skupni viSini
1.040.210,82 €, od tega nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov (vkljuéno z menjavo) v viSini
765.000,00 €, Soseska Studenci v viSini 40.778,50 € ter gradnja Dvorakova ulica 5-7 v viSini
234.432,32 €.

1.2 Racun finanénih terjatev in nalozb
V racunu finanénih terjatev in nalozb smo v letu 2024 nacrtovali 200 € za vracila danih posajil, kar
zajema obroc¢ne kupnine za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu. Obro¢ne kupnine za

stanovanja (dolzniki), prodana po Stanovanjskem zakonu, v obdobju od 1.1.2024 do 31.12.2024 niso

bile realizirane.

1.3 Racun financiranja

Racun financiranja JMSS Maribor za leto 2024 izkazuje neto odplacilo dolga v visini 517.209,91 €.

1.3.1 Zadolzevanje

JMSS Maribor se v letu 2024 ni zadolzeval.



REALIZACIJA FINANCNEGA NACRTA ZA LETO 2024

Zadolzen je pri BKS banki na podlagi kreditne pogodbe iz leta 2019 z namenom refinanciranja starih
kreditov, pri OTP banki iz leta 2020 z namenom nakupa zemlji§¢a na Dvorakovi ulici in pri banki Intesa

Sanpaolo d.d iz leta 2021 z namenom nakupa stavbnega zemlji§¢a na Puhovi ulici.

S 1.9.2024 sta se SKB d.d. in NOVA KBM d.d. zdruzili v novo banko OTP banka d.d.. Kreditne pogodbe
sklenjene pri SKB banki je prevzela OTP banka. JMSS Maribor sklenjen kredit pri SKB banki od

septembra 2024 vodi pod novim partnerjem in sicer OTP banko d.d.

1.3.2 Odplacilo dolga

Odplacilo dolga v letu 2024 je zajemalo odplacilo posojil v skupni visini 517.209,91 € in sicer:
= glavnice posojila BKS v visini 364.611,55 €,
= glavnice posojila OTP banki v visini 79.265,04 € in
= glavnica posojila BANKE INTESA SANPAOLO v visini 73.333,32 €.

Placila obresti so posebej opredeljena v zadnjem odstavku poglavja 1.1.2.1 » Tekoc¢i odhodki«.

1.4 Presezek prihodkov nad odhodki

Na podlagi 40. ¢lena Zakona o javnih skladih(Uradni list RS, &t. 77/2008) se presezek prihodkov nad
odhodki javnega sklada, ugotovljen v raCunovodskih izkazih javnega sklada za preteklo poslovno leto,
nameni za financiranje delovanja javnega sklada v tekoCem poslovnem letu. Morebitni preostanek
presezka prihodkov nad odhodki ustanovitelj lahko razporedi za pove€anje namenskega premozenja in
kapitala javnega sklada ali ga pusti nerazporejenega.

JMSS Maribor v letu 2024 izkazuje presezek prihodkov nad odhodki v visini 669.285,43 €. S preseZzkom
prihodkov pokrivamo tudi odplacila glavnic najetih kreditov. Sklad izkazuje neto odplacilo dolga v visini
517.209,91 €. JMSS Maribor za leto 2024 izkazuje povecanje sredstev na racunih v visini 152.075,52 €,
po pristetem stanju sredstev na raunu upravljanja s stanovaniji v 100 % lasti v visini 15.266,16 €, dobimo
stanje razpoloZljivih sredstev na raCunih v viSini 2.398.383,31 €.

Sklad izkazuje presezek prihodkov nad odhodki v bilanci stanja ter izkazu prihodkov in odhodkov. JMSS
EZR ter vi§jih prihodkov iz naslova prodaje osnovnih sredstev in opreme. Prav tako je vecja realizacija
na postavki prihodki od premozenja predvsem zaradi rednih oddaj stanovanj in uspesne izterjave
dolznikov. Na odhodkovni strani je nizja realizacija odhodkov na postavkah Menjava stavbnega

pohistva, Menjava plinskih peci ter Investicijska opreme in informatika.
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2  Prerazporeditev sredstev

Direktorica JMSS Maribor je bila v skladu s Finan¢nim nacrtom za leto 2024 pooblas€ena, da zaradi

proznosti izvr§evanja finanénega nacrta odlo¢a o prerazporeditvah znotraj bilance prihodkov in znotraj

bilance odhodkov v viSini najve¢ 10 % nacrtovane porabe v sprejetem Finanénem nacrtu JMSS Maribor

za leto 2024.

O izvrSenih prerazporeditvah se poro€a ob morebithem Rebalansu Poslovno finanénega nacrta, pri

Realizaciji finan¢nega nacrta in na vsaki seji Nadzornega sveta.

JMSS Maribor je od sprejetja Financnega nacrta za leto 2024 sprejel sedem sklepov o prerazporeditvi

odhodkov v skupni viSini 411.000,00 €. Prerazporeditve za leto 2024 predstavljajo znotraj bilance

odhodkov 6,34 % nacrtovanih odhodkov. Podrobneje smo prerazporeditve odhodkov opredelili v

naslednji tabeli:

22.2.2024 »Ostali stroski stanovanj« »Investicijska oprema in  |Sredstva so bila 15.000 €
= vrednost pred prerazporeditvijo informatika« namenjena za nakup
(vrednost PFN 2024) = vrednost pred prerazporeditvijo |stanovanjske opreme
500.000 € (vrednost PFN 2024) na naslovu Gosposka
= zmanjSanje vrednosti na 130.000 € ulica 24/2 za namen
postavki za 15.000 € = povecanje vrednosti na trznega najema
= vrednost po prerazporeditvi postavki za 15.000 € stanovanja s strani ZD
485.000 € = vrednost po prerazporeditvi Adolfa Drolca Maribor.
145.000 €
25.3.2024 »Investicijsko vzdrzevanje »Investicijska opremain  |Sredstva so bila 25.000 €
stanovanj in stanovanjskih informatika« namenjena za nakup
stavb« = vrednost pred prerazporeditvijo |stanovanjske opreme
= vrednost pred prerazporeditvijo | (vrednost PFN 2024) na naslovu Engelsova
(vrednost PFN 2024) 145.000 € ulica 42, stanovanje &t.
1.300.000 € = povecanje vrednosti na 17 in TomSiceva ulica
= zmanj$anje vrednosti na postavki za 25.000 € 40, stanovanje 22 za
postavki za 25.000 € = vrednost po prerazporeditvi namene trznega
= vrednost po prerazporeditvi 170.000 € najema stanovanja s
1.275.000 € strani ZD Adolfa Drolca
Maribor.
3.6.2024 »Investicijsko vzdrzevanje »Investicijska oprema in Sredstva so bila 15.000 €
stanovanj in stanovanjskih informatika« namenjena za nakup
stavb« = vrednost pred prerazporeditvijo |stanovanjske opreme
= vrednost pred prerazporeditvijo | (vrednost PFN 2024) na naslovu Turnerjeva
(vrednost PFN 2024) 170.000 € ulica 18 , stanovanje $t.
1.275.000 € = povecanje vrednosti na 5, za namene trznega
= zmanjSanje vrednosti na postavki za 15.000 € najema stanovanja s
postavki za 15.000 € = vrednost po prerazporeditvi strani ZD Adolfa Drolca
= vrednost po prerazporeditvi 185.000 € Maribor
1.260.000 €
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22.7.2024 »Vrbanska cesta 10« »Soseska Studenci« Sredstva smo 59.000 €
= vrednost pred prerazporeditvijo |= vrednost pred prerazporeditvijo |prerazporedili za
(vrednost PFN 2024) 60.000 € | (vrednost PFN 2024) 1.000 € |potrebe zacetka
= zmanj$anje vrednosti na = povecanje vrednosti na postopkov v zvezi s
postavki za 59.000 € postavki za 59.000 € pridobivanjem ustreznih
= vrednost po prerazporeditvi = vrednost po prerazporeditvi podlag za izdelavo
1.000 € 60.000 € OPPN-ja, na zemljiS¢éu
ob Koren&anovi ulici na
Studencih v Mariboru.
25.9.2024 »Gradnja Dvorakova 5-7« »Investicijska oprema in Sredstva smo 60.000 €
= vrednost pred prerazporeditvijo informatika« prerazporedili za namen
(vrednost PFN 2024) = vrednost pred prerazporeditvijo |trZnega najema
500.000 € (vrednost PFN 2024) stanovan;j s strani ZD
= zmanj$anje vrednosti na 185.000 € Maribor na spodnijih
postavki za 60.000 € = povecanje vrednosti na naslovih:
= vrednost po prerazporeditvi postavki za 60.000 € TomSiceva ulica 40/ 4,
440.000 € = vrednost po prerazporeditvi Magdalenski trg 9/111,
245.000 € Vrbanska cesta 28a/20
Engelsova ulica 42/ 5.
»Gradnja Dvorakova 5-7« »Investicijsko vzdrzevanje |Sredstva smo namenili |200.000 €
= vrednost pred prerazporeditvijo| stanovanj in stanovanjskih |za investicijsko
(vrednost PFN 2024) stavb« vzdrzevanje stanovanj
440.000 € = vrednost pred prerazporeditvijo |in stanovanjskih stavb.
= zmanj$anje vrednosti na (vrednost PFN 2024)
postavki za 200.000 € 1.260.000 €
= vrednost po prerazporeditvi = povecanje vrednosti na
240.000 € postavki za 200.000 €
= vrednost po prerazporeditvi
1.460.000 €
2.10.2024 »Place in drugi izdatki »Nadomestilo za upravljanje |Sredstva smo 15.000 €
zaposlenim« stanovanj« prerazporedili zaradi
= vrednost pred prerazporeditvijo |= vrednost pred prerazporeditvijo jocene realizacije do
(vrednost PFN 2024) (vrednost PFN 2024) konec leta.
990.000 € 220.000 €
= zmanj$anje vrednosti na = povecanje vrednosti na
postavki za 15.000 € postavki za 15.000 €
= vrednost po prerazporeditvi = vrednost po prerazporeditvi
975.000 € 235.000 €
»Place in drugi izdatki »Tekoce vzdrzevanje Sredstva smo 20.000 €
zaposlenim« stanovanj« prerazporedili zaradi
= vrednost pred prerazporeditvijo |= vrednost pred prerazporeditvijo jocene realizacije do
(vrednost PFN 2024) (vrednost PFN 2024) konec leta.
975.000 € 700.000 €
= zmanjSanje vrednosti na = povecanje vrednosti na
postavki za 20.000 € postavki za 20.000 €
= vrednost po prerazporeditvi = vrednost po prerazporeditvi
955.000 € 720.000 €
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7. 13.12.2024 | »Nadomestilo za upravljanje | »Stroski poslovanja sklad« |Sredstva smo 2.000 €
stanovanj« = vrednost pred prerazporeditvijo |prerazporedili zaradi

= vrednost pred prerazporeditvijo | (vrednost PFN 2024) ocene realizacije do
(vrednost PFN 2024) 300.000 € konec leta.
235.000 € = povecanje vrednosti na

= zmanj$anje vrednosti na postavki za 2.000 €
postavki za 2.000 € = vrednost po prerazporeditvi

= vrednost po prerazporeditvi 302.000 €
233.000 €

Skupaj odhodki: PFN 2024 10 % = 648.300 € 4(2132030)€
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1 Uvod

1.1 Predstavitev Javnhega medob¢inskega stanovanjskega sklada Maribor

Javni medobginski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je bil ustanovljen z
Odlokom o ustanovitvi Javhega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor, ki je stopil v veljavo
25.4.2001. Odlok o ustanovitvi dolo¢a, da ustanoviteljice ustanovijo JMSS Maribor in sicer tako, da se
v sklad preoblikuje Stanovanjski sklad ob&ine Maribor, ustanovljen z Odlokom o Stanovanjskem skladu
Obcine Maribor z dne 30.12.1992. Ustanoviteljice JMSS Maribor so tako naslednje lokalne skupnosti:

e Mestna obcina Maribor;

e Obcina Duplek;

e Obcina Hoc¢e — Slivnica;

e Obcina Miklavz na Dravskem polju;

e Obcina Race — Fram;

e Obcina Starse.

JMSS Maribor upravlja in razpolaga z namenskim premoZenjem, ki ga sestavljajo stanovanja in
stanovanjske hiSe ter drugo premozZenje, ki so ga ustanoviteljice prenesle nanj z namenom zagotavljanja
javnega interesa na podrocju stanovanjske oskrbe. JMSS Maribor gospodari z neprofitnimi, profitnimi,
oskrbovanimi in sluzbenimi stanovaniji. Za stanovanja, ki so v postopku denacionalizacije, JMSS Maribor
opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in vzdrzevanjem teh stanovanj. JMSS Maribor prav tako

upravlja s stanovaniji torej z objekti kjer ima 100% delez lastnistva.

1.2 Osnovni podatki o skladu

Naziv in sedez: Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor (JMSS Maribor)
Grajski trg 1, 2000 Maribor

Telefon: 02 250 63 10

E-posta: info@jmss-mb.si

Spletna stran: WWW.jmss-mb.si

Maticna Stevilka: 5805295000

Davéna stevilka: 21002266

StatistiCna razvrstitev: 68.200

Podracuni pri UJP:
012706520971127
012706950971157
012706000002072
045150000844117 — gotovinski racun
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Namensko premozenje JMSS Maribor: vrednost namenskega premozZenja vpisana v Sodni register
znaSa na dan 31.12.2024 139.812.323,00 €.

Dejavnost sklada je:
e 70.1 Poslovanje z lastnimi nepremicninami;
e 70.2 Dajanje lastnih nepremi&nin v najem;
e 70.3 Poslovanje z nepremi¢ninami za placilo ali po pogodbi;
e 65.2 Drugo finanéno posrednistvo;
e 75.12 Dejavnost javnih ustanov, ki zagotavljajo storitve na podro¢ju zdravstva, izobraZevanja,

kulture in druge socialne storitve, razen obveznega socialnega zavarovanja.

1.3 Organi sklada

Nadzorni svet

Sestava Nadzornega sveta JMSS Maribor je bila na dan 31.12.2024 naslednja:

Gorazd Skrabar — predsednik,

Drago ZURA — namestnik predsednika,
Mateja CEKIC — &lanica,

Tatjana KRAMARIC PETEK - &lanica,
Primoz BAUMAN - ¢lan,

Mateja FRESER — ¢&lanica,

lvan PISEK- &lan.

V letu 2024 so bile izvedene 4 seje Nadzornega sveta JMSS Maribor, od tega 4 redne in 1
korespondenc¢na. Seje so podrobneje opisane v Porocilu o delu za leto 2024 v poglavju Seje nadzornega

sveta.

Uprava
Direktorica: Irena SPANINGER

1.4 Poslanstvo

Osnovno poslanstvo JMSS Maribor se odraza v zagotavljanju najemnih stanovanj vsem kategorijam
prosilcev, izboljSevanju kvalitete bivanja v ze obstojeCih najemnih stanovanjih kot tudi v sodelovanju
oziroma naclrtovanju razvojnih usmeritev s podro€ja stanovanjskega gospodarstva v obc&inah
ustanoviteljicah. JMSS Maribor skozi vsa leta delovanja uspesno izvaja svoje poslanstvo in si prizadeva
zadovoljevati potrebe po neprofitnih stanovanjih ter hkrati varovati in zadovoljevati specificne potrebe

invalidov, ki Zivijo v ob¢inah ustanoviteljicah, ter obanov, ki se znajdejo v tezkih Zivljenjskih okolis€inah.
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1.5 Vizija

Vizija razvoja JMSS Maribor je usmerjena v iskanje:
¢ novih tehnolo8kih postopkov pri vzdrzevanju stanovan;;
¢ financnih virov za gradnjo stanovanj na drzavni oziroma evropski ravni;
o reSitev, povezanih s skladno oskrbo s stanovanji za vse kategorije prosilcev iz vseh ob¢in
ustanoviteljic;
e ustreznih arhitekturnih reSitev pri gradnji najemnih stanovanj, ki bodo ob primerni ceni zagotavljale
funkcionalne resitve z zagotovitvijo kvalitete bivanja najemnikov in tehnolodke reSitve, ki bodo

nudile enostavni nacin vzdrZevanja stanovan;.

1.6  Poslovni cilji

Poslovni cilji JMSS Maribor so:

ohranjanje namenskega premozenja JMSS Maribor;

e obvladovanje stroSkov delovanja JMSS Maribor;

e zagotavljanje zadostnega Stevila zazidljivih zemljiS¢;

e izboljSevanje in posodabljanje obstojeCega stanovanjskega fonda;

e zagotavljanje potrebnih financnih virov za nakup in gradnjo stanovanj z vkljuCevanjem
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (v nadaljevanju SSRS) in morebitnih zasebnih
investitorjev;

e trajnostna gradnja — energetsko var¢na, ekolosko sprejemljiva, z vecjo rabo dostopnih obnovljivih
virov energije;

e na podroCju oddaje neprofitnih stanovanj v najem zagotoviti vsako leto zadostno Stevilo
kakovostnih stanovanj;

e na podro¢ju oddaje sluzbenih stanovanj v najem zagotoviti vsako leto zadostno Stevilo
kakovostnih sluzbenih stanovanj;

¢ na podrocju oddaje neobnovljenih trznih stanovanj v najem brez dodatnih stroSkov JMSS Maribor
¢im hitreje oddati stanovanje v nadaljnji najem;

e na podrocju prenove in revitalizacije stanovanj letno predati ¢im vecje Stevilo stanovanj ter tako

zviSati standard obstojeCega stanovanjskega fonda;

e dvig stanovanjske kulture.

2 Racunovodsko porocilo

2.1 Uvod in vsebina raéunovodskega porocila

Racunovodsko porocilo je pripravijeno v skladu z Zakonom o ra¢unovodstvu in s Pravilnikom o

sestavljanju letnih poro€il za proraun, proraCunske uporabnike in druge osebe javnega prava. Pri
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vodenju poslovnih knjig, vrednotenju raCunovodskih postavk in kontroliranju se uporabljajo predpisi

navedeni v nadaljevanju.

Racunovodsko porocilo Javhega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor obsega:

Bilanca stanja,

Izkaz prihodkov in odhodkov za obdobje,

Izkaz ra¢una financ¢nih terjatev in nalozb,

Izkaz ra¢una financiranja,

Izkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov,

Stanje in gibanje neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev,
Stanje in gibanje dolgoro¢nih finanénih nalozb in posojil,

Izjava o oceni notranjega nadzora javnih financ,

Porocilo o popisu — Elaborat.

Vrednosti v poroCilu se na podlagi 3. ¢lena Pravilnika o sestavljanju letnih porocil za proracunske

uporabnike in druge osebe javnega prava (Uradni list RS 81/2024) izkazujejo v evrih s centi.

2.2

Pravne podlage

Pri poslovanju in sestavljanju radunovodskih izkazov oziroma tega racunovodskega porocila so bili

upoStevani naslednji zakonski okviri:

Zakon o rac¢unovodstvu (Uradni list RS 23/99, 30/02 in 114/06);

Zakon o javnih financah (Uradni list RS 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02, 110/02, 127/06, 14/07,
109/08, 49/09, 38/10, 107/10, 110/11, 46/13, 101/13, 38/14, 55/15, 96/15, 80/16, 71/17, 13/18,
195/20, 18/23 in 76/23);

Pravilnik o sestavljanju letnih poro€il za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Uradni list RS 133/23 in 81/24);

Navodilo o pripravi zakljuénega rauna drzavnega in obCinskega proracuna ter metodologije za
pripravo porocila o dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov (Uradni list
RS 12/01, 10/06, 8/07 in 102/10);

Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proradunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Uradni list RS 133/23 in 81/24);

Pravilnik o raz&lenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Uradni
list RS 133/23 in 19/24);

Pravilnik o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih
sredstev (Uradni list RS 45/05, 138/06, 120/07, 48/09, 112/09, 58/10, 108/13 in 100/15);

Zakon o javnih skladih (Uradni list RS 77/08, 8/10, 61/20, in 206/21).
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2.3 Racunovodske usmeritve

Racunovodske usmeritve, ki so se uporabljale pri izdelavi raCunovodskih izkazov so naslednje:

Prihodki in odhodki

Po tretjiem odstavku 15. ¢lena Zakona o radunovodstvu se prihodki in odhodki drugih uporabnikov
priznavajo v skladu z raunovodskim nacelom denarnega toka (pla¢ane realizacije). Nacelo denarnega
toka pomeni, da se prihodek oziroma odhodek prizna, ko sta izpolnjena dva pogoja:

e poslovni dogodek, katerega posledica je izkazovanje prihodkov oziroma odhodkov, je nastal,

e denar oziroma njegov ustreznik je prejet oziroma izplacan.

Pogoj za priznavanje prihodkov in odhodkov glede prejema ali izplacila denarja je izpolnjen tudi, ¢e so
bile terjatve oziroma obveznosti, ki se nanaSajo na prihodke oziroma odhodke, poravnane drugace;
prihodek ali odhodek se prizna tudi v primeru poravnave terjatev oziroma obveznosti s pobotom. Za
znesek prejetih oziroma danih predujmov, ki se nana$ajo na prihodke oziroma odhodke, se priznajo

prihodki oziroma odhodki Ze ob prejemu oziroma izplacilu denarja.

Prihodki se raz¢lenjujejo na davéne prihodke, nedavéne prihodke, kapitalske prihodke prejete donacije,
transferne prihodke ter prejeta sredstva iz Evropske unije. Z nedavénimi prihodki so misljeni prihodki iz
opravljanja dejavnosti, prihodki od financiranja, ter vsi drugi prihodki, ki niso v tem &lenu posebe;j
opredeljeni. PodrobnejSa opredelitev prihodkov, ki se uvrs€ajo v posamezno vrsto prihodkov, je podana

z nazivi kontov, dolo€enimi s pravilnikom o enotnem kontnem nacrtu.

Odhodki se razélenjujejo na tekoCe odhodke, odhodke tekocCih transferjev, investicijske odhodke,
odhodke investicijskih transferov in placila sredstev v proracun EU. Tekoc&i odhodki so odhodki, ki
zajemajo placila, nastala zaradi stroSkov dela, stroSkov materiala in drugih izdatkov za blago in storitve
ter sredstva, izlo€ena v proracunske sklade. Odhodki tekocih transferov so placila, za katere placniki v
povracilo ne dobijo materiala oziroma blaga ali storitve. Uporaba teh sredstev mora biti pri prejemniku
tekoCe ali sploSne narave in ne investicijske. Investicijski odhodki so placila, namenjena pridobitvi
opredmetenih in neopredmetenih osnovnih sredstev, kot tudi za investicijsko vzdrzevanje in obnove
zgradb ter pomembnejSih opredmetenih osnovnih sredstev. PodrobnejSa opredelitev odhodkov, ki se
uvrs€ajo v posamezno vrsto odhodkov, je podana z nazivi kontov, dolo€enimi s pravilnikom o enotnem

kontnem nadrtu.

Opredmetena osnovna sredstva

Za znesek ugotovljene nabavne vrednosti opredmetenih osnovnih sredstev in neopredmetenih sredstev

se oblikuje vir sredstev, ki se zmanjSuje za obracunano vrednost popravkov nabavne vrednosti ter



RACUNOVODSKO POROCILO 2024

neodpisano nabavno vrednost prodanih, odtujenih ali v upravljanje prenesenih opredmetenih osnovnih

sredstev oziroma neopredmetenih sredstev.

Med opredmetena osnovna sredstva JMSS Maribor uvrs¢a zemljis¢a, zgradbe in opremo, med katero
sodi tudi drobni inventar z rokom uporabe nad eno leto. Opredmetena osnovna sredstva so vrednotena

po nabavnih vrednostih.

Opredmetena osnovna sredstva se vrednotijo po nabavni vrednosti oziroma po ocenjeni vrednosti, e

nabavna vrednost ni znana.

Opredmetena osnovna sredstva, ki so odtujena ali izni€ena, niso ve¢ predmet knjigovodskega

evidentiranja, saj od njih ni ve¢ mogoce pri¢akovati koristi.

Popravila ali vzdrzevanje opredmetenih osnovnih sredstev so namenjena obnavljanju ali ohranjanju
prihodnjih gospodarskih koristi, ki se priCakujejo na podlagi prvotno ocenjene stopnje ucinkovitosti
sredstev. Kadar se pojavijo, se pripoznajo kot stroski obdobja.

Neodpisano vrednost opredmetenih sredstev je treba podrobno presoditi najmanj ob koncu vsakega

poslovnega leta.

JMSS Maribor je v letu 2024 na podlagi spremembe 7. ¢lena Pravilnika o raz€lenjevanju in merjenju
prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava sprejel nove usmeritve knjizenja obnov stanovanj in
skupnih delov. Glavna sprememba se glasi: «Pozneje nastali stroski, povezani z opredmetenim
osnovnim sredstvom, povecujejo njegovo nabavno vrednost, ¢e povecujejo njegove prihodnje
gospodarske koristi«.

Do sedaj je sklad knijizil obnove stanovanj in skupnih delov preko zmanjSanja popravka vrednosti

stanovan;.

Neopredmetena sredstva in dolgoro€ne aktivne ¢asovne razmejitve

Neopredmetena sredstva zajemajo nalozbe v pridoblijene dolgoro¢ne premozenjske pravice do
industrijske lastnine (licence, racunalniSki programi). So nedenarna sredstva in praviloma fizino ne

obstajajo.

Neopredmeteno sredstvo se ob zaCetnem pripoznanju ovrednoti po nabavni vrednosti. V nabavno
vrednost se vStevajo tudi odvisni stroski nabave. V bilanco stanja vpisujemo posebej nabavno vrednost
in posebej popravek vrednosti. Popravek vrednosti se oblikuje v skladu s predpisanimi stopnjami po

metodi enakomernega ¢asovnega obracunavanja amortizacije.

Neodpisano vrednost neopredmetenih sredstev je treba podrobno presoditi najmanj ob koncu vsakega

poslovnega leta.
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Amortizacija

Vrednost opredmetenega osnovnega sredstva in neopredmetenega sredstva se zmanjSuje z
amortiziranjem. Amortizacija je obraunana po stopnjah, ki so dolofene za posamezno osnovno

sredstvo.

Osnova za obracun amortizacije je polna nabavna vrednost. Nepremi¢nine, opredmetena osnovna
sredstva in neopredmetena sredstva sklad amortizira posami¢no po metodi enakomernega ¢asovnega

amortiziranja, zemljis¢a in dolgoro¢no odlozeni stroski pa se ne amortizirajo.

Opredmeteno osnovno sredstvo se zaCne amortizirati prvi dan naslednjega meseca, potem ko je

razpolozljivo za opravljanje dejavnosti za katero je namenjeno.
Neopredmeteno sredstvo s konéno dobo koristnosti se zaéne amortizirati, ko je na voljo za uporabo.

JMSS Maribor uporablja amortizacijske stopnje dolo¢ene v Pravilniku o nacinu in stopnjah odpisa
neopredmetenih dolgoro¢nih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev (Uradni list RS, s§t. 45/05,
138/06, 120/07, 48/09, 112/09, 58/10 in 100/15) in so naslednje:

Tabela 1: Amortizacijske stopnje

POHISTVO 12,00
AVTO 12,50
OPREMA ZA OGREVANJE, VENT. 20,00
OSTALA OPREMA 20,00
OPREMA ZA SNEMANJE IN RAZMN. 20,00
ELEKTRONSKI RACUNALNIKI 50,00
DRUGA RACUNALNISKA OPREMA 25,00
DRUGA OS ZA OPRAV. GOSP. DEJ. 15,00
PROGRAMSKA OPREMA 20,00
GRADBENI OBJEKTI 3,00

Znesek obraCunane amortizacije zmanjSuje sklad za neopredmetena in opredmetena osnovna

sredstva.

Znesek obratunane amortizacije od osnovnih sredstev prejetih v upravljanje pa zmanjSuje obveznosti

za neopredmetena in opredmetena osnovna sredstva.

Finan¢éne nalozbe

Finan€ne nalozbe vodimo po nabavni vrednosti.
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Denarna sredstva

V JMSS Maribor se med denarnimi sredstvi izkazujejo denarna sredstva v blagajni, sredstva na racunih

in sredstva na depozitnem racunu.

Terjatve

Terjatve se nana$ajo na terjatve iz naslova opravljanja dejavnosti ter druge terjatve.
Terjatve se v zaCetku izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da bodo tudi

placane.

V saldakontih kupcev se sproti preverja stanje odprtih terjatev. Enkrat mesecno se posljejo opomini
nerednim pla¢nikom. Po drugem opominu se ugotovi, ali so bile obveznosti na podlagi opominov
poravnane, ali ne. Ce obveznosti plagnikov niso bile poravnane, se po$lie opomine pred vloZitvijo
izvrsbe na TRR in v kolikor obveznosti najemnika Se narasc¢ajo, se zoper dolznika vlozi tozba na
odpoved najemne pogodbe. Ce obveznosti $e vedno niso plagane, se pripravi seznam neplaénikov za

morebitno sodno izterjavo.

Odpis terjatev je mozZen v naslednjih primerih:
e Kkadar je steCaj dolznika;
e v primeru, ko je kon¢an postopek prisilne poravnave;
e v primeru likvidacije dolznika;
e po preteku zastaralnega roka po Obligacijskem zakoniku;
e v primeru smrti dolznika, kadar le-ta nima nobenega premozenja, kar je razvidno iz

zapu&cinskega postopka.

Odpise terjatev potrdi Nadzorni svet Ze med poslovnim letom oziroma pri obravnavi letnega poslovnega

Neplac¢ani odhodki

Neplacani odhodki v viSini 407.563,55 € se nana$ajo na neplacane obveznosti Javnega medobcinskega

stanovanjskega sklada Maribor, ki zapadejo v placilu v letu 2025.

Obveznosti

Obveznosti se pri zaCetnem pripoznanju izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin o njihovem

nastanku.
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Med kratkoroCne obveznosti Javnega medobclinskega stanovanjskega sklada Maribor spadajo
obveznosti, ki zapadejo v placilo v letu dni ali prej in tisti del dolgoro€nih obveznosti, ki zapade v placilo
najkasneje v letu dni po datumu bilance stanja. Loceno se vodijo kratkoroéne obveznosti iz financiranja

in kratkoro¢ne obveznosti iz poslovanja.

Med dolgoro€nimi obveznostmi so izkazane obveznosti, ki zapadejo v placilo v roku daljSem od leta dni.
Tukaj se izkazujejo obveznosti za sredstva prejeta v upravljanje ter dolgoro¢ne obveznosti iz poslovanja

in financiranja.

Neplac€ani prihodki

Neplacani prihodki znasajo 1.692.543,84 € in se nanasajo na ze zaraCunane, vendar neplacane terjatve.

Sklad namenskega premozenja

Sklad namenskega premozenja je izkazan na kontih skupine 940 in zna8a 77.215.929,05 €.

2.4 Racunovodski izkazi

JMSS Maribor sestavi raCunovodske izkaze v skladu s pravilnikom o sestavljanju letnih porogil.
Racunovodski izkazi prikazujejo resni€no in posteno stanje sredstev in obveznosti do virov sredstev,

prihodkov in odhodkov ter presezek oziroma primanjkljaj.

Izkaze prilagamo v prilogah raunovodskega porodila:
e Bilanca stanja,
¢ lzkaz prihodkov in odhodkov za obdobje 1.1.2024 do 31.12.2024,
e lzkaz racuna finanénih terjatev in nalozb,
¢ lzkaz racuna financiranja,
e lzkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov,
e Stanje in gibanje neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev,
e Stanje in gibanje dolgoro¢nih finanénih nalozb in posojil,
e lIzjava o oceni notranjega nadzora javnih financ,

e Porocilo o popisu — Elaborat.
241 Pojasnila k bilanci stanja

2411 Dolgoroéna sredstva in sredstva v upravljanju
Dolgorocna sredstva in sredstva v upravljanju so v poslovnih knjigah znasala 79.593.476,28 € po stanju

na dan 31.12.2024. V bilanci stanja pa je zaradi nacela roCnosti njihov znesek spremenjen in tako
zna8ajo 79.556.115,36 €.

11
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Dolgoro¢na sredstva se nanasajo na:
e neopredmetena dolgoroéna sredstva v visini 59.066,65 €, ki so v lasti JMSS Maribor
predstavljajo racunalniski programi.
e nepremicnine so v visini 78.264.262,80 €. Nepremic¢nine pa predstavljajo:
0 zemljiS¢a, katerih vrednost znasa 2.592.516,59 € leZijo pa na obmoc¢ju Mestne ob&ine Maribor
in so last JMSS,
0 gradbeni objekti, katerih vrednost znasa 74.337.337,75 € v lasti JMSS ter

0 gradbeni objekti, katerih vrednost znasa 1.334.408,46 € v lasti ob&in ustanoviteljic.

Nabavna vrednost opredmetenih osnovnih sredstev gradbenih objektov, ki so Ze v celoti odpisana, pa
se Se vedno uporabljajo za opravljanje dejavnosti znasa 26.571,09 €.

e opremo in druga opredmetena osnovna sredstva v visini 153.700,19 €, ki so v lasti JMSS.
Nabavna vrednost opreme in drugih opredmetenih osnovnih sredstev, ki so Ze v celoti odpisana,
pa se Se vedno uporabljajo za opravljanje dejavnosti znasa 263.025,13 €.

e dolgoroéne finanéne nalozbe znasajo 121.627,23 € in sicer, v skupini kontov drugih dolgoro¢nih
kapitalskih nalozb ima Sklad delez v podjetju Dom pod gorco d.o.o., kar predstavlja znesek v
visini 121.627,23 €. JMSS Maribor ima na dan 31.12.2024 v podjetju Dom pod gorco d.o.o. 3,4070

% delez v osnovnem kapitalu.

Povedanja sredstev v lasti JMSS Maribor so bila financirana z lastnimi viri, presezkom prihodkov nad

odhodki preteklih let, sredstva v upravljanju so bila financirana s transferjem s strani MOM.

Na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene dne 10.3.2006, s pripadajoc¢imi dodatki,
opravlja JMSS Maribor vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovaniji, stanovanjskimi
stavbami in pripadajoCimi zeml;jis¢i, ki so bila na JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM.

JMSS Maribor za vsako leto posebej sklene z Mestno ob¢ino Maribor Pogodbo o financiranju.

Povecanje nabavne vrednosti v lasti JMSS Maribor je bilo v viSini 2.302.791,28 € od tega povecanje
nabavne vrednosti zgradb v visini 2.165.597,40 € (tukaj so upoStevane nove nabave in investicije
sklada, katera predstavljajo povec€anje nabavne vrednosti), pove€anje nabavne vrednosti opreme v
viSini 42.462,06 €, poveCanje nabavne vrednosti drugih opredmetenih osnovnih sredstev v viSini
37.736,19 €, povelanje nabavne zemljiS¢ v viSini 3.000,00 € in poveCanje nabavne vrednosti
dolgoro¢nih premozenjskih pravic v visini 53.995,63 €.

Investicije sklada so podrobneje opisana v Porocilu o delu 2024 v poglavju Investicijsko vzdrZevanje
stanovanj in stanovanjskih stavb. Obracunana amortizacija za stanovanja v lasti JMSS Maribor znasa
3.727.818,27 €, za opremo 35.426,72 € ter za dolgoro¢ne premozenjske pravice 7.678,34 €.
Zmanj8anja nabavne vrednosti zgradb in opreme se nana3ajo na izlo€itve po inventuri in na izlo€itve na
podlagi opravljenih prodaj nepremicnin in druge opreme. Pojasnila o prodanem premoZzenju v letu 2024
so zapisana v Porocilu o delu 2024, v poglavju Prodaja nepremi€nin na javni drazbi, neposredna

pogodba in javno — zasebno partnerstvo.
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e dolgorocne terjatve iz poslovanja so v poslovnih knjigah izkazane v visini 994.819,41 €.
Dolgoro¢ne terjatve iz poslovanja predstavljajo dolgoroCne terjatve po javno-zasebnem

partnerstvu (v nadaljevanju JZP) ter dolgorocne terjatve za rezervni sklad.

JMSS Maribor od leta 2021 rezervni sklad mese¢no odplauje upravnikom na podlagi izstavljenih
racunov. Stanja usklajuje mesecno oziroma ob koncu poslovnega leta. Platana sredstva rezervnega

sklada so izkazana v dolgoroc¢nih terjatvah v skupini kontov 085.

V bilanci stanja je zaradi nacela ro€nosti bilo med kratkoro¢ne terjatve preneseno 37.360,92 € terjatev
po javno-zasebnem partnerstvu, terjatev rezervnega sklada ter drugih dolgoroc¢nih terjatev ne delimo na
ro¢nost. Izkazan znesek v bilanci stanja tako predstavija 39.164,63 € terjatev po javno-zasebnem
partnerstvu, 915.293,86 € terjatev rezervnega sklada ter 3.000,00 € drugih dolgoroc¢nih terjatev. Skupaj
957.458,49 €.

Tabela 2: Pregled dolgoro€nih terjatev iz poslovanja v €

085 Do'g'terﬁ‘:&’gszp’ RS, | 105130186 296.09450 | 35257695 @ 994.819.41

ZmanjSanje zaradi
085 ro¢nosti v bilanci stanja -37.360,92
JZP

Stanje v bilanci stanja
31.12.2024

085 957.458,49

2.41.2 Kratkoro¢na sredstva; razen zalog in aktivne €asovne razmejitve

Kratkoro¢na sredstva so v poslovnih knjigah znasala 4.565.805,71 € po stanju na dan 31.12.2024. V
bilanci stanja pa je poveCan znesek zaradi naCela roCnosti za kratkoro¢ni del dolgoroénih terjatev iz
poslovanija v skupni visini 37.360,92 €. V Bilanci stanja je torej zaradi nac¢ela ro¢nosti prikazan znesek
v viSini 4.603.166,63 €. Navedena kategorija se sestoji iz:
e denarnih sredstev na racunih v skupni visini 2.398.225,28 € (1.000 € predstavlja depozit pri
BKS banki, 2.397.225,28 € zna$ajo sredstva na transakcijskih racunih);
e gotovine v blagajni v viSini 158,03 €;
o kratkorocnih terjatev do uporabnikov enotnega kontnega nacrta v viSini 105.265,48 €, ki se
nanasajo na terjatve do:
o terjatve do Fursa v viSini 29.221,97 €;
o terjatve do Mestne obc&ine Maribor za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju v visini
10.584,43 €;
o terjatve do Mestne obCine Maribor za obresti EZR v visini 7.128,18 €;
o terjatve do Obcine Miklavz na Dravskem polju za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju
v vi8ini 90,88 €;
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o terjatve do Obcine Duplek za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju v visini 90,40 €;

o terjatve do Obcine StarSe za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju v visini 62,03 €;

o terjatve do Obcine HoCe — Slivnica za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju v viSini
151,96 €;

o terjatve do Obline Rale — Fram za zahtevke za stroSke stanovanj v upravljanju v visini

73,71 €;

terjatve do Mestne obcine Maribor iz naslova subvencije v viSini 5.420,23 €;

terjatve do Obcine Duplek za subvencije v vrednosti 793,98 €;

terjatve do Obcine Miklavz na Dravskem polju za subvencije v visini 1.154,63 €;

terjatve do Obcine Hoce — Slivnica za subvencijo v visini 2.113,10 €;

terjatve do Centra za socialno delo Maribor v visini 565,89 €;

terjatev do Urada vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov v viSini 2.064,00 €;

terjatve do OS Race v visini 353,16 €;

terjatve do SNG Maribor v visini 2.380,31 €;

terjatve do ZD Adolfa Drolca Maribor v viSini 43.016,62 €.

kratkoroénih terjatev iz financiranja v visini 0,65 € ki se nanasajo na obresti iz naslova obresti

O O 0O 0o o o o o o

o depozita.

drugih kratkoroé€nih terjatev ki so v poslovnih knjigah v viini 1.654.592,72 €, medtem pa ko so
v Bilanci stanja zaradi nacela roCnosti pove€ana za kratkoro¢ni del dolgoroCnih terjatev iz
poslovanja v viSini 37.360,92 € in tako so izkazana v viSini 1.691.953,64 € ter se nanasajo na:

o terjatev do ZZZS za refundirane zahtevke v viSini 2.237,41 €;

terjatve za najemnine in pripadajoCe stroSke, ki so nastali pred 1.1.2005, v viSini 110.450,23 €
terjatve za glavnice najemnin in najemnin v izvrsbi po 1.1.2005 v viSini 759.607,30 €,

terjatve za glavnice po prevzeti subsidiarni odgovornosti lastnika v visini 413.116,17 €,

O O O o

terjatve za glavnice iz naslova prefakturiranih obratovalnih stroSkov iz naslova upravljanja

nepremicnin v 100 % lasti JMSS Maribor v viSini 18.966,48 €

o terjatve za glavnice Se neprefakturiranih stroskov najemnikom iz naslova upravljanja v 100 %
lasti JMSS Maribor v visini 43.108,41 €

o terjatve za pripadajoce stroSke najemnin in prevzete subsidiarne odgovornosti (sodni stroski,
opomini, Ze zaracunane zamudne obresti) v visini 217.953,28 €,

o terjatve za neplaCane obratovalne stroSke za zaCasne bivalne enote V borovju 7, vkljuéno z
izvrSbami, v visini 25.262,77 €,

o terjatve za nepladane obroke iz naslova JZP, vklju€no z izvr$bo, v viSini 1.617,92 €,

o terjatve za neplaCane kupnine po SZ v viSini 35.029,50 € in

0 ostale terjatve do najemnikov v viSini 27.243,25 € (najemnine za skupne prostore, varscine,
cenitve, ostale kratkoroCne terjatve ipd.).

o kratkoro¢ni del dolgorocnih terjatev iz poslovanja in dolgorocno danih posojil, ki zapade v

placilo v letu 2025, znasa 37.360,92 € in je bil v bilanci stanja prenesen zaradi nacela ro€nosti.

Nanas$a pa se zlasti na nadomestilo za uporabnino stanovanj po JZP, ki zapade v letu 2025.
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Podatki o stanju neporavnanih terjatev ter ukrepih za njih poravnavo oziroma razlogih neplacila so
opisani v PoroCilu o delu za leto 2024 v poglavjih:

e 1.1.2.12 Izterjava najemnin in subsidiarna odgovornost,

e 1.1.2.13 Tozbe in izvrSbe na izpraznitev stanovanj,

e 1.1.2.14 Platila iz naslova subsidiarne odgovornosti,

Tabela 3: Terjatve po zapadlosti

Terjatve zapadle pred 31.12.2015 888.593,08
Terjatve zapadle na dan 31.12.2016 78.569,80
Terjatve zapadle na dan 31.12.2017 106.319,79
Terjatve zapadle na dan 31.12.2018 136.188,08
Terjatve zapadle na dan 31.12.2019 20.111,33
Terjatve zapadle na dan 31.12.2020 18.087,16
Terjatve zapadle na dan 31.12.2021 19.379,82
Terjatve zapadle na dan 31.12.2022 30.580,15
Terjatve zapadle na dan 31.12.2023 52.955,10
Terjatve, zapadle na dan 31.12.2024 284.417,66
Terjatve, ki Se niso zapadle na dan 31.12.2024 19.390,75
SKUPAJ: 1.654.592,72

V letu 2024 je bilo po pokojnih najemnikih, ki v zapu$¢&inskih zadevah niso imeli premozenja, odpisanih
14.976,22 € terjatev. Od tega je bilo po smrti najemnikov odpisanih 3.689,86 € za terjatve glavnic
najemnin in najemnin v izvrsbi po letu 2005. Preostanek odpisanih terjatev se nanaSa na pla¢ano
prevzeto in platano subsidiarno odgovornost lastnika iz naslova obratovalnih stroSkov, stroSkov
ogrevanja in porabe plina, elektriCne energije, zamudnih obresti in opominov ter sodnih stroSkov.

Na dan 31.12.2024 je iz naslova pravhomocnih sklepov o odpustu obveznosti iz naslova osebnega
steCaja najemnikov odpisan znesek v visini 72.610,92 €, od tega terjatev iz naslova glavnic najemnin in
najemnin v izvrsbi po letu 2005 znesek v visini 34.666,01 €. Preostanek odpisanih terjatev pa se nanasa
na placano prevzeto in subsidiarno odgovornost lastnika s pripadajo€imi sodnimi stroSki, opomini ter

zamudnimi obrestmi.

Prav tako smo v letu 2024 odpisali neizterljive terjatve iz naslova najemnin pred letom 2005, na podlagi

sklepov sodiS¢ — zastaranje, v visini 2.913,00 €.

Skupaj odpisane terjatve v letu 2024 v viSini 90.500,14 €.
e neplaé¢ani odhodki so v poslovnih knjigah v visini 407.563,55 €. Med neplaganimi odhodki je
izkazano stanje obveznosti za opravljene storitve, oziroma dobavljeno blago, ki zapade v placilo
v letu 2025, ko bodo predstavljali odhodke Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada
Maribor.
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2.41.3 Kratkoro¢ne obveznosti in pasivne ¢asovne razmejitve

Kratkoro¢ne obveznosti v poslovnih knjigah na dan 31.12.2024 znasSajo 2.182.688,86 €, medtem, ko je

v bilanci stanja izkazan znesek v visini 2.724.372,50 € zaradi nac¢ela ro¢nosti. Razlika znasa 541.683,64

€ in se nana$a na kratkoro¢ni del dolgoro¢nih finan&nih obveznosti. Navedena kategorija pa se nanasa

na:

obveznosti za varséine v viSini 4.867,80 €, ki se nanaSajo na vplaana sredstva za resnost
ponudbe na podlagi javnega narocila in bo vrnjeno po poteku roka v letu 2025;

obveznosti do zaposlenih v viSini 85.866,45 €, ki so evidentirane v znesku obracunanih plac¢ in
dodatkov k platam za mesec december 2024 in so bile poravnane v januarju 2025;

obveznosti do dobaviteljev v viSini 256.981,01 €, ki se nana$ajo na raune, z rokom zapadlosti
v letu 2025 (JMSS Maribor ne izkazuje zapadlih obveznosti na dan 31.12.2024);

obveznosti do dobaviteljev iz naslova upravljanja v visini 77.401,47 €;

druge kratkoro¢ne obveznosti iz poslovanja v visini 43.435,01 €, ki se nanasajo na obveznosti
iz naslova prispevkov na place in obveznosti iz naslova NUSZ z rokom zapadlosti v letu 2025;
kratkoro¢ne obveznosti do uporabnikov enotnega kontnega nacrta v viSini 16.989,65 €, ki
vklju€ujejo obveznosti do Mestne obc&ine Maribor iz naslova pobranih najemnin za stanovanja v
upravljanju v viSini 5.543,64 €, druge obveznosti do Mestne obcine Maribor v visini 4.363,84 €,
obveznost do Uprave za javna placila v visini 110,47 €, obveznost do Ministrstva za digitalno
preobrazbo v visini 195,06 €,0bveznosti do Fursa za DDPO po obracunu 2023 v visini 6.654,80 €,
obveznost do Obcgine Race-Fram v viSini 22,63 €, obveznost do Obc&ine Duplek v viSini 22,69 €,
obveznost do Obcine Miklavz na Dravskem polju v viSini 22,81 €, obveznost do Obcine StarSe v
vi8ini 15,57 € ter obveznost do Ob¢ine HoCe - Slivnica v visini 38,14 €. Navedene obveznosti
zapadejo v letu 2025;

obveznosti do financerjev v visini 541.683,64 €. Naveden znesek je v bilanci stanja prenesen
iz dolgoro¢nih finanénih obveznosti med kratkoro€ne obveznosti nanasa se na odplacilo anuitet
v letu 2025 za najete kredite;

kratkoroéne obveznosti iz financiranja v visini 4.603,63 €, predstavlja obveznost za obresti
najetih kreditov z rokom zapadlosti v letu 2025;

neplaéani prihodki izkazani v poslovnih knjigah znaSajo 1.692.543,84 €. Neplacani prihodki so
izkazani za kratkoroCne terjatve sklada, ki na dan 31.12.2024 e niso bile poravnane. Vedji del
terjatev je Ze zapadel. NeplaCane terjatve se nanaSajo na najemnine, zamudne obresti in na
terjatve po plaganih zneskih na podlagi subsidiarne odgovornosti in drugo. Podrobna vsebina

postavke je razkrita v toCki Kratkoro€na sredstva, razen zalog in aktivne ¢asovne razmejitve.

Na podlagi pojasnila Finan¢ne uprave Republike Slovenije §t. 092-516207/2015-3 z dnem 11.5.2016 je

JMSS Maribor izracunal sodilo za razmejevanje pridobitne in nepridobitne dejavnosti Sklada. Pridobitna

dejavnost znasa 15,57 %. V enakem odstotku so pri izraunu Davka od dohodka pravnih oseb izvzeti

tudi odhodki. Drugih sodil sklad ne uporablja.
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2.41.4 Lastni viri in dolgoro¢ne obveznosti

Lastni viri

in dolgoroéne obveznosti v poslovnih knjigah na dan 31.12.2024 2zna$ajo

81.976.593,13 €, v bilanci stanja pa so zaradi nacela ro¢nosti izkazani v viSini 81.434.909,49 €. Razlika

zna8a 541.683,64 € in se nanaSa na kratkoroCni del dolgoro€nih finanénih obveznosti. Navedena

kategorija vklju€uje:

e dolgoroéne pasivhe ¢asovne razmejitve so v poslovnih knjigah izkazane v VviSini

994.819,41 €. Navedena kategorija se nanasa na dolgoro¢no neplacane prihodke iz naslova

uporabnin po JZP v viSini 76.525,55 €, dolgoroc¢ne terjatve za rezervni sklad v visini 915.293,86

€ ter na dolgoro€no neplacane prihodke v visini 3.000,00 €;

¢ sklad namenskega premozenja je v poslovnih knjigah izkazan v visini 77.215.929,05 €;

Tabela 4: Prikaz gibanja prometa po kontih skupine 94 — Sklad namenskega premozZenja v

javnih skladih

KONTO 9400 - Sklad namenskega premozenja v javnih skladih

DEBET

KREDIT

Otvoritev

139.812.323,00

STANJE KONTA 9400 - Sklad namenskega premozenja v javnih
skladih (vpisano v sodni register)

139.812.323,00

KONTO 9403 - Sklad namenskega premozenja v javnih skladih

za drugo DEBET KREDIT
Otvoritev 12.407.613,89

Odplacilo najetih kreditov 517.209,91
Vracilo prejetih varscin 10.269,04
Prejem varscin 19.905,83

Dolgoro€na obveznost- BRANDA 1.355,73

REZUTAT 2024 - PRESEZEK 152.075,52
:L;:gli:‘Ez;(g:Lﬁ:M% - Sklad namenskega premozenja v javnih 11.749.320,98
23:;:::3339-340301 Sklad namenskega premozenja v javnih DEBET KREDIT
Otvoritev 48.482.148,91

AM stanovanj 3.727.818,27

Zmanjsanje stanovanj 423.231,44

IzloCitev zemljiS¢ 465.600,00

Nakup zemljiS¢ 3.000,00
Povecanje stanovanj (vlozitve in viaganja) 2.165.597,40
Nove nabave opreme in neopredmetenih osnovnih sredstev 181.289,71
Amortizacija opreme in neopredmetenih osnovnih sredstev 43.105,06

Prodaja opreme 55.056,40
3]’:}:.:5;7(%%‘:?;433390 940301Sklad namenskega premozenja 50.847.072,97

SKUPAJ SKUPINA 94: 77.215.929,05
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e dolgorocne finanéne obveznosti so v poslovnih knjigah izkazane v visini 2.134.997,36 € in

se nanas$ajo:

0 na prejeto posojilo BKS banke v viSini 792.618,32 €;

0 na prejeto posojilo OTP banke v visini 462.379,00 €;

0 na prejeto posojilo banke INTESA SANPAOLO v visini 880.000,04 €;

Kratkoro¢ni del dolgoro¢nih finan¢nih obveznosti, ki zapade v placilu v letu 2025 skupaj znasa

541.683,64 € in je v bilanci stanja izkazan med kratkoro€¢nimi finanénimi obveznostmi. Prikazan znesek

dolgorocnih finanénih obveznosti v bilanci stanja zna$a torej 1.593.313,72 €.

Tabela 5: Pregled dolgorocnih kreditov

16.12.2019 Refinanciranje 6m
7 let obstootin kis dlitov 2.600.000,00 = 792.618,32 | 30.38429 | 4.456,73 | EURIBOR
BKS BANKA ) +1,20
28102020 | . 1is stanovan] — Fiksna
10 let DvoJFakova s 71 792.650,00 | 462.379,00 6.605,42 497,31 |4 o8 et
OTP BANKA ’
27'1150 i§221 Nakup stavbnega Fiksna
BANKA INTESA zemggzc_aw-l aF:iubr:)c;va 1.100.000,00 | 880.000,04 6.111,11 709.71 | (92 letna
SANPAOLO
SKUPAJ 4.492.650,00 | 2.134.997,36 = 43.100,82 5.663,73

e druge dolgoro€ne obveznosti v skupni viSini 296.438,85 € predstavljajo prejete varscine

najemnikov stanovanj v visini 332.016,81 € in druge dolgoro¢ne obveznosti do drugih v viSini

- 35.577,96 € (znesek predstavlja obveznosti iz naslova podarjenega stanovanja);

e obveznosti za sredstva prejeta v upravljanje v viSini 1.334.408,46 € predstavljajo obveznosti

za sredstva prejeta v upravljanje od Mestne ob&ine Maribor.

2415

lzvenbilan¢na evidenca

V izvenbilan¢ni evidenci so izkazane obveznosti v skupni viSini 2.424.173,91 €. Nana3ajo se na
zavarovanja najetega kredita pri OTP banki viSini 462.379,00 €, BKS banki v viSini 792.618,32 € ter
banki INTESA SANPAOLO v visini 880.000,04 €. Izkazan znesek v viSini 289.176,55 € se nanasa na

garancije za odpravo napak in dobro izvedbo posla.
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2.4.2 Pojasnila k izkazu prihodkov in odhodkov

2421 Nedavéni prihodki
Sklad je v letu 2024 realiziral 6.437.017,41 € nedavcnih prihodkov. Na ucinkovito realizacijo navedenih
prihodkov so vplivale spremembe na podrocju obresti EZR, velje realizacije na postavki prihodki od

premozenja predvsem zaradi rednih oddaj stanovanj in uspesne izterjave dolznikov.

Na kontih nedavénih prihodkov izkazujemo:
e prihodke od obresti 114.311,48 €;
e prihodke od premozZenja v visini 4.222.862,73 €;
e druge nedavéne prihodke v visini 51.918,21 €.

Nedavéni prihodki, ki so bili v letu 2024 dosezZeni so:

e prihodki od obresti v viSini 114.311,48 €. V okviru navedenih prihodkov so izkazani prilivi iz
naslova zamudnih obresti za najemnine v viSini 17.738,21, prihodki od zamudnih obresti za
uporabnino po JZP v visini 56,43 €, prihodki od obresti EZR v viSini 89.306,69 € ter drugi prihodki
iz naslova obresti in obresti po subsidiarnosti v viSini 7.210,15 €.

e prihodki od premozenja so bili realizirani v viSini 4.222.862,73 €. Izkazani prihodki od
premozenja zajemajo: prihodke iz naslova najemnin za stanovanja, ki so najpomembnejSi
prihodki od premozenja ter prihodke iz naslova najemnin za poslovne in skupne prostore
4.124.937,40 € ter prihodke od uporabnin po JZP 35.594,44 €. Znesek 62.330,89 € predstavlja
druge prihodke od premozenja. Med navedenimi prihodki so ustvarjeni tudi prihodki iz naslova
kavcij za oddajo neprofitnih stanovanj v najem, prihodki iz naslova resnosti ponudb ter prihodki iz

naslova placila obratovalnih stroSkov po subsidiarnosti.

Drugi nedavéni prihodki so bili realizirani v visini 51.918,21 €. Izkazani prihodki zajemajo prihodke iz
naslova sodnih stroSkov, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo&bami
v viSini 11.609,25 €, odSkodnine za Skodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d. v viSini 17.459,62
€, prihodke iz naslova vracil refundacije iz preteklega leta v viSini 2.399,17 €, prihodke iz naslova povradil
najemnikov (zadrzane varscine, stroski uporabe stanovanj) v visini 12.333,18 € ter ostale nedavcne
prihodke v visini 8.116,99 € (vracila sredstev iz naslova upravljanja za nabavo goriva v visini 3.330,18
€, povracilo stroSkov zaposlenih za strokovno usposabljanje v visini 2.640,00 €, vracila po dobropisih v

visini 414,80 €, placilo sluznosti v viSini 1.479,90 € in ostali manjsi prihodki v viSini 252,11 €)

24.2.2 Kapitalski prihodki

Kapitalski prihodki so bili v letu 2024 dosezeni v viSini 766.282,14 €, to so prihodki pridobljeni s prodajo
stvarnega premozenja in sicer:
o prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb, prihodki po javni drazbi, prihodki po

neposredni prodaji in prihodki po javno — zasebnem partnerstvu, prihodki od odkupa po JZP
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skupaj v znesku 444.225,74. €. Na podlagi javne drazbe JMSS Maribor v letu 2024 prikazuje
prihodke v visini 203.500,00 €.

e prihodki od prodaje druge opreme skupaj v visini 55.056,40 €.

o prihodki od prodaje stavbnih zemljiS€ skupaj v visini 267.000,00 €.

Visja realizacija kapitalskih odhodkov se nanasa na prihodke iz naslova prodaje stavbnih zemljiS¢.

V skladu z Zakonom o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS 14/07), ki ureja
evidence nepremiCnega premozenja drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in interni trg
nepremicnin, tisto premoZenje, ki ga trajno ne potrebujemo za opravljanje svojih nalog prodamo bodisi
preko zbiranja javnih ponudb, bodisi preko sistema javne drazbe, ali pa ga prenesemo na katero izmed

obcin ustanoviteljic, zaradi smotrnega in u€inkovitega ravnanja s stvarnim premozenjem.

2.4.2.3 Transferni prihodki

Transferni prihodki so vsa sredstva, prejeta iz drugih javnofinanénih institucij. Transferni prihodki so bili

dosezeni v viSini 1.281.642,85 € in sicer:

Prejeta sredstva iz proracunov lokalnih skupnosti v skupni viSini 1.263.897,24 €:
e 1.181.460,41 € predstavljajo tekoCi transferi za subvencije najemnin od ob¢in ustanoviteljic;
e 40.234,23 € predstavljajo prejeti tekoCi transferi za stanovanja v upravljanju s strani obcin
ustanoviteljic;
e 29.918,25 € predstavljajo investicijski transferi za stanovanja v upravljanju s strani obcin
ustanoviteljic;
e 12.284,35 € predstavljajo investicijski transferi s strani MOM- sofinanciranje obnove fasade na

Domnovi ulici 18-20.

Prejeta sredstva iz drugih javnih skladov:

e 17.745,61 € predstavljajo prejeta sredstva s strani Eko sklada- obnova fasade Domnova ulica
18 - 20.

2.4.2.4 Tekoéi odhodki

V letu 2024 smo imeli 2.993.514,41 € tekocih odhodkov. Kot sprotne »tekoCe« odhodke imamo izkazane
naslednje stroske:

e placCe in druge izdatke zaposlenim v viSini 904.940,48 €;

e prispevki delodajalcev za socialno varnost v visini 149.356,46 €;

e izdatki za blago in storitve v viSini 1.871.252,41 €;

e placila domacih obresti v visini 67.965,06 €.
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2.4.2.4.1 PlaCe in drugi izdatki zaposlenim

Place in drugi izdatki zaposlenim v letu 2024 znaSajo 904.940,48 € in vkljuCujejo:
e place in dodatki v visini 750.851,89 €;
e regres za letni dopust v viSini 37.921,91 €;
e povracila in nadomestila v visini 52.975,50 €;
e sredstva za delovno uspes$nost v visini 62.306,93 €;

e druge izdatke zaposlenim v viSini 884,25 € (jubilejne nagrade, nadomestilo za delo od doma).

2.4.2.4.2 Prispevki delodajalcev za socialno varnost

Prispevki delodajalcev za socialno varnost v letu 2024 znaSajo 149.356,46 € in vkljuCujejo:
e prispevek za pokojninsko in invalidsko zavarovanije v visini 74.268,96 €;
e prispevek za zdravstveno zavarovanje v visini 59.552,81 €;
e prispevek za zaposlovanje v viSini 588,74 €;
e prispevek za starSevsko varstvo v visini 838,51 €;
e premije kolektivnega dodatnega pokojninskega zavarovanja na podlagi ZKDPZJU v viSini
14.107,44 €.

2.4.2.4.3 Izdatki za blago in storitve

Izdatki za blago in storitve v letu 2024 znasajo 1.871.252,41 € in vkljuCujejo:

a) Pisarniski in sploSni material in storitve v viSini 182.294,12 €
e pisarniski material in storitve znasa 5.148,72 €;
e stroski ¢iS¢enja in Cistilna sredstva znasajo 17.185,91 €;
e stroSki varovanja zgradb in prostorov znasajo 4.913,46 €;
e stroski fotokopiranja in tiskarske storitve znasajo 10.984,23 €;
o stroski Casopisov, revij in druge strokovne literature znasajo 2.041,23 €;
o stro3ki ogladevalskih storitev zna8ajo 4.255,24 €;
o stroski digitalizacije arhiva znaSajo 7.823,24 €;
e racunalniske storitve 111.602,43 €;
e izdatki za reprezentanco znaSajo 4.530,22 €;

e izdatki za drugi sploSni material in storitve znaSajo 13.809,44 €.
b) Posebni material in storitve v viSini 15.612,44 €

e drobno orodje in naprave znasajo 7.849,14 €;

e geodetske storitve znasajo 7.763,30€.
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c) Energija, voda, komunalne storitve in komunikacije v viSini 244.303,73 €
e elektricna energija znasa 15.700,41 €;
e poraba kuriv za nezasedena stanovanja znasajo 20.571,11 €;
e poraba plina znasa 16.291,34 €;
e voda in komunalne storitve znasajo 38.547,67 €;
e telefon in internet znasajo 14.604,86 €;
e mobitel znada 2.111,80 €;
e RTV prispevek znasa 176,02 €;
e postnina in kurirske storitve znaSajo 42.228,11 €;
e storitve v zvezi z naroninami znasajo 6.403,96 €;

e ostali obratovalni stroSki znasajo 87.668,45 €.

d) Prevozni stroski in storitve v visini 5.974,60 €
e stroski goriv in maziv za prevoz v visini 590,98 €;
e stroski vzdrzevanja in popravila ter nadomestni deli za vozila v viSini 393,67 €;
o stroSki nakupa vinjete v viSini 117,50 €;
e zavarovalne premije za motorna vozila v visini 704,05 €;
e stroSki najema vozil v visini 4.021,33 €;

e pristojbine za registracijo vozil v viSini 147,07 €.

e) lzdatki za sluzbena potovanja v visini 5.217,94 €
e dnevnice za sluzbena potovanja v drzavi v visini 598,09 €;
e stroSki prevoza v drzavi v visini 3.132,06 €;
e hotelske in restavracijske storitve v drzavi v visini 1.367,70;

e drugi izdatki za sluzbena potovanja v viSini 120,09 €.

f) Tekoce vzdrzevanje v visini 813.488,90 €
e tekoCe vzdrzevanje stanovanj v visini 431.932,43 €;
e zavarovalne premije za objekte v viSini 95.777,34 €;

e placilo mesecnih prispevkov za rezervni sklad v visini 285.779,13 €.

g) Poslovne najemnine in zakupnine v visini 76.052,54 €
e najemnine in zakupnine za poslovne objekte v visini 34.913,17 €;
e nadomestila za uporabo stavbnega zemlji§¢a v visini 29.943,43 €;

e najem programske racunalniS8ke opreme v visini 11.195,94 €.

h) Drugi operativni odhodki v visini 528.308,14 €
e stroski konferenc, seminarjev in izobrazevanj v visini 10.843,57 €;

e stroki nagrade za obvezno prakso v visini 40,74 €;
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sejnine in pripadajoca povracila stroSkov 1.245,76 €;

stroski prikljucitve elektrike in plina v viSini 7.625,36 €;

odvetniske storitve v viSini 10.956,67 €;

notarske storitve v visini 6.873,63 €;

stroSki zemljiske knjige v viSini 4.407,11 €;

stroski cenitev v viSini 10.278,50 €;

stroSki popisov GOI del v visini 43.338,06 €;

stroski strokovnih mnenj — revizije v visini 16.698,56 €;

¢lanarine v viSini 1.498,00 €;

stro$ki to¢kovanja v visini 610,00 €;

stroski storitev placilnega prometa ter ban¢ni stroski v visini 823,29 €;
stroSki povezani z zadolzevanjem v viSini 1.116,33 €;

stroski placila davkov v viSini 73.758,23 €;

stroski varstva pri delu v vi8ini 5.119,22 €;

stroSki upravljanja stanovanj v visini 241.585,83 €;

vracilo kavcij v visini 12.167,19 €;

stro8ki sodnih izvrsiteljev v visini 25.965,23 €;

stroski dejavnosti preprecevanja izgube stanovanja v visini 18.000,00 €;
stroski izdelave energetskih izkaznic v viSini 3.876,63 €;

stroski strokovnega usposabljanja zaposlenih v visini 9.180,00 €;
stroski najemnine Ministrstvu za notranje zadeve v viSini 7.316,46 €;
stroski najemnin parkirnih mest v viSini 1.275,00 €;

stroski placila najemnin za nezasedena stanovanja v visini 5.872,08 €;
stroSki ohranitve certifikata druzini prijazno podjetje v viSini 1.586,00 €;
stroski povrnitev vlaganj v stanovanja najemnikom v visini 528,13 €;
stroSki predavanja za zaposlene v visini 587,60 €;

stroski izdelav klju€ev in imenskih tablic v visini 336,41 €;

stro3ki placila NUSZ- ustanoviteljice in MOM v viSini 2.643,24 €;
stroski vioge Certifikata zaupanja vreden upravnik ter stroski ankete v visini 161,81 €;
stroski obdarovanja otrok zaposlenih v visini 900,00 € ter

stroski vracila prejetih placil za denacionalizacijska stanovanja v visini 1.093,50 €.

2.4.2.44 Placgilo domacih obresti

Placilo domacih obresti je bilo v visini 67.965,06 €, v znesku so zajeta placila obresti za najeta posojila
pri OTP banki v visini 5.967,80 €, pri BKS banki v visini 53.480,75 in pri banki INTESA SANPAOLO v
visini 8.516,51 €.
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2.4.2.5 Investicijski odhodki

Investicijski odhodki so bili realizirani v visini 2.774.217.57 €. V tej skupini izkazujemo:

e Nakup zgradb in prostorov (nakup neprofitnih stanovanj) v visini 762.000,00 €;

e nakup opreme (mobiteli) v viSini 1.554,30€;

e nakup drugih osnovnih sredstev v visini 128.899,05 € (oprema za stanovanja in programska
oprema);

e novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije v viSini 84.250,32 €;

e investicijsko vzdrzevanje in obnove v viSini 1.530.912,16 €;

e nakup zemljiS¢ v visini 3.000,00 €;

e nakup nematerialnega premozenja v visini 48.531,60 € (licencna programska oprema);

o Studije izvedljivosti projektov, projektna dokumentacija v viSini 215.070,14 €.(147.620,00 €-
projektna dokumentacija Dvorakova ulica 5-7, 38.979,00 € strokovne podlage za OPPN

Stanovanjska soseska Studenci).

Tabela 6: Prikaz skupnih odhodkov

ODHODKI SKUPAJ (1+2+3) 5.767.731,98 4.862.205,02
1. Tekoc¢i odhodki 2.993.514,41 2.819.687,33
2. Tekoci transferi 0,00 0,00
3. Investicijski odhodki 2.774.217,57 2.042.517,69

24.2.6 Presezek prihodkov nad odhodki v Izkazu prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov

Sklad izkazuje presezek prihodkov nad odhodki v bilanci stanja ter izkazu prihodkov in odhodkov.
JMSS Maribor je realiziral presezek prihodkov nad odhodki predvsem zaradi visjih prihodkov iz naslova
obresti EZR ter vi§jih prihodkov iz naslova prodaje osnovnih sredstev in opreme. Prav tako je vedja
realizacija na postavki prihodki od premozZenja predvsem zaradi rednih oddaj stanovanj in uspesne
izterjave dolznikov. Na odhodkovni strani je niZja realizacija odhodkov na postavkah Menjava plinskih
peci, Menjava stavbnega pohiStva ter Investicijska oprema in informatika. Realiziran je bil presezek v
vi8ini 669.285,43 €, od tega je sklad odplacal obveznosti iz naslova najetih kreditov ter izkazal povecanje
sredstev na racunih v viSini 152.075,52 €. Stanje sredstev na raCunih na dan 31.12.2024 zna$a
2.398.383,31 €.

2.4.3 Pojasnila k izkazu ra¢una finanénih terjatev in nalozb

Izkaz racuna finan¢nih terjatev in nalozb izkazuje razliko med prejetimi vracili danih posojil in prodajo
kapitalskih deleZzev ter med danimi posajili in pove€anjem kapitalskih delezev.

JMSS Maribor v letu 2024 ni prejel vracila danih posajil, prav tako ni dajal posojil.
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2.4.4 Pojasnila k izkazu racuna financiranja

JMSS Maribor je zadolzen pri BKS banki na podlagi kreditne pogodbe iz leta 2019 z namenom
refinanciranja starih kreditov, pri OTP banki z namenom nakupa objektov na Dvorakovi ulici iz leta 2020
ter pri banki Intesa Sanpaolo d.d iz leta 2021 z namenom nakupa zemljiS¢a na Puhovi ulici.

Odplacali smo dolg glavnice BKS banki v viSini 364.611,55 €, pri OTP bank v vi8ini 79.265,04 € ter pri
banki Intesa Sanpaolo v visini 73.333,32 €. Skupni znesek odpladil v letu 2024 znasa 517.209,91 €.

JMSS Maribor izkazuje na dan 31.12.2024 povecanje sredstev na racunih v viSini 152.075,52 €.

Za leto 2024 se je ugotavljal presezek tudi v skladu z 9. i. €lenom Zakona o javnih financah (ZJF), pri
C¢emer se izraCunani presezek po raCunovodskih pravilih 0z. po denarnem toku (prikazan v preglednici
8) zmanj$a za neplacane obveznosti (konti skupin 20, 21, 22, 23, 24, in konti skupine 97). Ugotovljen je
bil primanjkljaj, zato ni predlagana razporeditev porabe presezka v skladu s 5. ¢lenom Zakona o

fiskalnem pravilu (ZFisP).

Tabela 7: Rezultat poslovanja v letu 2024

7 Nedavéni prihodki 4.389.092,42
72 Kapitalski prihodki 766.282,14
74 Transferni prihodki 1.281.642,85
75 Prejeta vracila danih posojil 0,00
Prihodki in drugi prejemki 6.437.017,41

40 Tekoc¢i odhodki 2.993.514,41
42 Investicijski odhodki 2.774.217,57
50 Zadolzevanje 0,00
55 Odplacila dolga 517.209,91
Odhodki in drugi izdatki 6.284.941,89

Rezultat 31.12.2024 152.075,52

Tabela 8: Rezultat poslovanja v letu 2024 v skladu z 9. i. €lenom ZJF

Rezultat 31.12.2024 152.075,52

20, 21, 22, 23, 24, Kratkoroéne obveznosti 485.541,39
97 Dolgorocne obveznosti 296.438,85
Rezultat po 9.i. €élenu ZJF - 629.904,72

Tabela 9: Zadolzevanje in odplacdilo dolga

Zadolzevanje 0 0
Odplacilo dolga 517.209,91 508.194,82
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Javni sklad se sme zadolziti samo zaradi izvajanja namena, zaradi katerega je bil ustanovljen, €e je tako
dolo¢eno v finanénem nacrtu, ki ga je sprejel ustanovitelj, in skladno s tem zakonom in predpisi, ki
urejajo javne finance. V skladu z 37. ¢lenom Zakona o javnih skladih (Uradni list RS §t. 77/08) skupni
obseg zadolzenosti ne sme presegati nobene od naslednjih omejitev:
e 10 % kapitala javnega sklada, ¢e so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem letu
manj3i od kapitala javnega sklada;
oziroma
e 10 % skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, ¢e so skupni prihodki
javnega sklada v preteklem poslovnem letu vecji od kapitala javnega sklada.
ter
v skladu z 147. ¢lenom Stanovanjskega zakona (Uradni list RS §t. 90/21) se lahko JMSS Maribor zadolzi
s sredstvi zadolZzevanja dodatno, glede na dolo¢be zakona, ki ureja javne sklade, Se za 40 % izkazanega

namenskega premozenja sklada.
JMSS Maribor se torej skupno lahko zadolzi do 50 % izkazanega namenskega premozenja sklada.

Stanje namenskega premozenja na dan 31.12.2024 znaSa 77.215.929,05 €. Na dan 31.12.2024 je

JMSS Maribor zadolzen za 2.134.997,36 €, kar glede na stanje namenskega premozenja znasa 2,76 %.
2.4.5 Loceno spremljanje poslovanja

Sklad zagotavlja v svojih poslovnih knjigah lo€eno spremljanje poslovanja z namenskim premozenjem
in s sredstvi v upravljanju. Locitev prihodkov in odhodkov Sklada med namenskim premozenjem in

sredstvi v upravljanju se opravlja v skladu z dolo€ili Ustanovitvenega akta.

2.4.6 Upravljanje z namenskim premozenjem

Sklad je upravljal z namenskim premozenjem v skladu z namenom zaradi katerega je bil ustanovljen in
s ciliem, da se vrednost namenskega premozenja ohranja oziroma povecCuje. Tako znaSa vpisano
namensko premozenje v sodni register na dan 31.12.2024 139.812.323 €. Vpisan znesek se ujema s

knjiznim stanjem v poslovnih knjigah.

Tabela 10: Struktura sklada namenskega premozenja v letu 2024'

9400 Sklad namenskega prc_amo_ienja vpisan kapital v 139.812.323,00
sodni register

940301, 94030 in 9403 Sklad nam. premozenja v javnih skladih za drugo -62.596.393,95
SKUPAJ 77.215.929,05

" Navedene spremembe so podrobneje obrazloZene v Tabeli 4.
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Tabela 11: Rekapitulacija stanja kontov skupine 9400 — Vpisan kapital v sodni register po

posameznih ob¢inah ustanoviteljicah po stanju 31.12.2024

MOM 80,7218 112.859.086,00

OBCINA HOCE - SLIVNICA 6,0283 8.428.313,00
OBCINA MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU 3,6201 5.061.300,00
OBCINA DUPLEK 3,5997 5.032.791,00

OBCINA RACE - FRAM 3,5481 4.960.636,00

OBCINA STARSE 2,482 3.470.197,00

SKUPAJ 100 139.812.323,00

Tabela 12: Rekapitulacija stanja kontov skupine 94 — po posameznih ob¢inah ustanoviteljicah
po stanju 31.12.2024

MOM 80,7218 62.330.087,81

OBCINA HOCE - SLIVNICA 6,0283 4.654.807,85
OBCINA MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU 3,6201 2.795.293,85
OBCINA DUPLEK 3,5997 2.779.541,80

OBCINA RACE - FRAM 3,5481 2.739.698,38

OBCINA STARSE 2,482 1.916.499,36

SKUPAJ 100 77.215.929,05

247 Podbilance za prejeta sredstva v upravljanje

JMSS Maribor sredstva v upravljanju prikazuje v podbilancl in sicer v prilogah:

e PODBILANCA STANJA PREJETIH SREDSTEV V UPRAVLJANJU NA DAN 31.12.2024

(Mestna ob¢ina Maribor);

Podrobneje prikazuje tudi gibanje prihodkov in odhodkov v prilogi I1zkaz prihodkov in odhodkov —
UPRAVLJANJE od 1.januarja do 31.decembra 2024 in sicer:

e 1ZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV - UPRAVLJANJE MESTNA OBCINA MARIBOR;

e IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV - UPRAVLJANJE OBCINA HOCE - SLIVNICA;

e IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV- UPRAVLJANJE OBCINA MIKLAVZ;

e IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV- UPRAVLJANJE OBCINA STARSE;

e IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV- UPRAVLJANJE OBCINA RACE - FRAM;

e IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV- UPRAVLJANJE OBCINA DUPLEK.

JMSS Maribor je v letu 2024 upravljal z namenskim premozenjem v skladu z namenom zaradi katerega

je bil ustanovljen in s ciliem, da se vrednost namenskega premozenja ohranja oziroma povecuje.
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3  Porocanje po ZJS-1

Sklad v poslovnih knjigah ne izkazuje danih posajil in ne izdaja porostev. Zaradi tega ni izpostavljen

kreditnim tveganjem.

4 Vlozene tozbe zoper JMSS Maribor

Pravdne zadeve na dan 31.12.2024 imamo odprte pri Odvetniku Gerlovi€ ter odvetniku PlaninSec, kjer
vodimo po 1 zadevi. JMSS Maribor sam vodi 7 zadev v zvezi s tozbami na odpoved najemne pogodbe
in ostale pravdne postopke. Zaradi zagotavljanja varstva osebnih podatkov seznam zadev vodimo na
sedezu sklada.

5 Odnosi s povezanimi strankami

V letu 2024 JMSS Maribor ni izvajal transakcij po netrznih pogojih s podjetji, v katerih so predstavniki
Sklada zastopani v organih upravljanja.

6 Dogodki po dnevu bilance stanja

Po dnevu bilance stanja na dan 31.12.2024 ni priSlo do pomembnega dogodka v sklopu spremembe

vrednosti namenskega premozZenja.
Maribor, dne 26.2.2025

Pripravila:

Mateja Zgur

Svetnik za stanovanjske zadeve — Vodja sluzbe

Direktorica:
Irena SPANINGER

28



: c Agencija Republike
\ ’ | Slovenije za javnopravne
4. 1 = 5

evidence in storitve

Podatki iz letnega porocila za obdobje 01.01.2024 - 31.12.2024

Osnovni podatki

Vrsta: Proracunski uporabnik - drugi
Sifra prorag. upor. 97110

Sifra dejavnosti 68.200

Mati¢na Stevilka 5805295000

Ime poslovnega subjekta

JMSS MARIBOR

Sedez (ulica, hisna Stevilka in kraj)

Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Oseba, odgovorna za sestavljanje bilance

Mateja Zgur

Telefonska Stevilka za komunikacijo v zvezi s
predlozitvijo bilance

022506328

Elektronski naslov kontakine osebe

mateja.zgur@jmss-mb.si

Elektronski naslov uporabnika portala

mateja.zgur@jmss-mb.si

Vodja poslovnega subjekta

Irena Spaninger

Kraj Maribor
Obdobje poroc¢anja

od 1.1.2024
do 31.12.2024

Pripravljeno: 26.02.2025 08:18

Stran 1 od 21




Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

4\’1’:“5

Ime uporabnika:
JMSS MARIBOR

Sedez uporabnika:

Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Sifra uporabnika:
97110

Sifra dejavnosti:
68.200

Mati¢na Stevilka:

5805295000
Bilanca stanja
na dan 31.12.2024
v EUR s centi
CLENITEV SKUPINE NAZIV SKUPINE KONTOV Oznaka Znesek
KONTOV za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 3 4 5
A) DOLGOROCNA SREDSTVA IN 001 79.556.115,36 82.103.610,00
SREDSTVA V UPRAVLJANJU
00 NEOPREDMETENA SREDSTVA IN 002 137.139,33 85.382,00
DOLGOROCNE AKTIVNE CASOVNE
RAZMEJITVE
01 POPRAVEK VREDNOSTI 003 78.072,68 72.633,00
NEOPREDMETENIH SREDSTEV
02 NEPREMICNINE 004 130.681.338,80 129.754.869,00
03 POPRAVEK VREDNOSTI ZGRADB 005 52.417.076,00 48.913.707,00
04 OPREMA IN DRUGA OPREDMETENA 006 472.200,72 409.245,00
OSNOVNA SREDSTVA
05 POPRAVEK VREDNOSTI OPREME IN 007 318.500,53 292.356,00
DRUGIH OPREDMETENIH OSNOVNIH
SREDSTEV
06 DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE 008 121.627,23 121.627,00
07 DOLGOROCNO DANA POSOJILA IN 009 0,00 0,00
DEPOZITI
08 DOLGOROCNE TERJATVE IZ 010 957.458,49 1.011.183,00
POSLOVANJA
09 TERJATVE ZA SREDSTVA DANA V 011 0,00 0,00
UPRAVLJANJE
B) KRATKOROCNA SREDSTVA; 012 4.603.166,63 4.537.810,00
RAZEN ZALOG IN AKTIVNE CASOVNE
RAZMEJITVE
10 DENARNA SREDSTVA V BLAGAJNI IN 013 158,03 339,00
TAKOJ UNOVCLJIVI VREDNOSTNI
PAPIRJI
11 DOBROIMETJE PRI BANKAH IN 014 2.398.225,28 2.232.221,00
DRUGIH FINANCNIH USTANOVAH
12 KRATKOROCNE TERJATVE DO 015 0,00 0,00
KUPCEV
13 DANI PREDUJMI IN VARSCINE 016 0,00 0,00
14 KRATKOROCNE TERJATVE DO 017 105.265,48 37.749,00
UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
15 KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE 018 0,00 0,00
16 KRATKOROCNE TERJATVE 1Z 019 0,65 0,00
FINANCIRANJA
17 DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE 020 1.691.953,64 1.774.551,00
18 NEPLACANI ODHODKI 021 407.563,55 492.950,00
19 AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 022 0,00 0,00
C) ZALOGE 023 0,00 0,00
30 OBRACUN NABAVE MATERIALA 024 0,00 0,00
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Bilanca stanja

na dan 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV SKUPINE NAZIV SKUPINE KONTOV Oznaka Znesek
KONTOV za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
31 ZALOGE MATERIALA 025 0,00 0,00
32 ZALOGE DROBNEGA INVENTARJA IN 026 0,00 0,00
EMBALAZE
33 NEDOKONCANA PROIZVODNJA 027 0,00 0,00
34 PROIZVODI 028 0,00 0,00
35 OBRACUN NABAVE BLAGA 029 0,00 0,00
36 ZALOGE BLAGA 030 0,00 0,00
37 DRUGE ZALOGE 031 0,00 0,00
I. AKTIVA SKUPAJ 032 84.159.281,99 86.641.420,00
99 IZVENBILANCNA EVIDENCA 033 2.424.173,91 2.828.629,00
D) KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN 034 2.724.372,50 2.786.300,00
PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
20 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI| ZA 035 4.867,80 4.599,00
PREJETE PREDUJME IN VARSCINE
21 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 036 85.866,45 79.836,00
ZAPOSLENIH
22 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 037 334.382,48 404.431,00
DOBAVITELJEV
23 DRUGE KRATKOROCNE 038 43.435,01 44.372,00
OBVEZNOSTI 1IZ POSLOVANJA
24 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 039 16.989,65 36.641,00
UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
25 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 040 541.683,64 519.651,00
FINANCERJEV
26 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI I1Z 041 4.603,63 6.301,00
FINANCIRANJA
28 NEPLACANI PRIHODKI 042 1.692.543,84 1.690.469,00
29 PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 043 0,00 0,00
E) LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE 044 81.434.909,49 83.855.120,00
OBVEZNOSTI
90 SPLOSNI SKLAD 045 0,00 0,00
91 REZERVNI SKLAD 046 0,00 0,00
92 DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE 047 994.819,41 1.051.302,00
RAZMEJITVE
93 REZERVACIJE 048 0,00 0,00
940 SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA 049 77.215.929,05 78.922.560,00
V JAVNIH SKLADIH
9410 Sklad premozenja v drugih pravnih 050 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi
lasti, za neopredmetena sredstva in
opredmetena osnovna sredstva
9411 Sklad premoZenja v drugih pravnih 051 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi
lasti, za financne nalozbe
9412 Presezek prihodkov nad odhodki 052 0,00 0,00
9413 Presezek odhodkov nad prihodki 053 0,00 0,00
96 DOLGOROCNE FINANCNE 054 1.593.313,72 2.132.556,00
OBVEZNOSTI
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Bilanca stanja
na dan 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV SKUPINE NAZIV SKUPINE KONTOV Oznaka Znesek
KONTOV za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
97 DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 055 296.438,85 285.447,00
980 OBVEZNOSTI ZA NEOPREDMETENA 056 1.334.408,46 1.463.255,00
SREDSTVA IN OPREDMETENA
OSNOVNA SREDSTVA
981 OBVEZNOSTI ZA DOLGOROCNE 057 0,00 0,00
FINANCNE NALOZBE
985 PRESEZEK PRIHODKOV NAD 058 0,00 0,00
ODHODKI
986 PRESEZEK ODHODKOV NAD 059 0,00 0,00
PRIHODKI
I. PASIVA SKUPAJ 060 84.159.281,99 86.641.420,00
99 IZVENBILANCNA EVIDENCA 061 2.424.173,91 2.828.629,00
Kraj in datum oddaje Oseba odgovorna Odgovorna oseba
za sestavljanje bilance
Maribor, 26.02.2025 Mateja Zgur Irena Spaninger

Pripravljeno: 26.02.2025 08:18 MD5: 62B476B85787797D0485390E752E8D80 Stran 4 od 21



’ c Agencija Republike
\ ’ || Slovenije za javnopravne
4 1 = 5

evidence in storitve

Ime uporabnika: Sifra uporabnika:
JMSS MARIBOR 97110
Sedez uporabnika: Sifra dejavnosti:
Grajski trg 1, 2000 MARIBOR 68.200
Mati¢na Stevilka:
5805295000

Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov
od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
AZOaP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 & 4 5)
I. SKUPAJ PRIHODKI 101 6.437.017,41 6.116.795,00
TEKOCI PRIHODKI 102 4.389.092,42 4.143.427,00
70 DAVCNI PRIHODKI 103 0,00 0,00
700 DAVKI NA DOHODEK IN DOBICEK 104 0,00 0,00
701 PRISPEVKI ZA SOCIALNO VARNOST 108 0,00 0,00
702 DAVKI NA PLACILNO LISTO IN 113 0,00 0,00
DELOVNO SILO
703 DAVKI NA PREMOZENJE 116 0,00 0,00
704 DOMACI DAVKI NA BLAGO IN 121 0,00 0,00
STORITVE
705 DAVKI NA MEDNARODNO TRGOVINO 131 0,00 0,00
IN TRANSAKCIJE
706 DRUGI DAVKI IN PRISPEVKI 139 0,00 0,00
71 NEDAVCNI PRIHODKI 140 4.389.092,42 4.143.427,00
710 UDELEZBA NA DOBICKU IN DOHODKI 141 4.337.174,21 4.059.431,00
OD PREMOZENJA
7100 Prihodki od udelezbe na dobicku in 142 0,00 0,00
dividend ter presezkov prihodkov nad
odhodki
7102 Prihodki od obresti 143 114.311,48 51.210,00
7103 Prihodki od premozenja 144 4.222.862,73 4.008.221,00
711 TAKSE IN PRISTOJBINE 145 0,00 0,00
712 GLOBE IN DRUGE DENARNE KAZNI 148 0,00 0,00
713 PRIHODKI OD PRODAJE BLAGA IN 149 0,00 0,00
STORITEV
714 DRUGI NEDAVCNI PRIHODKI 150 51.918,21 83.996,00
72 KAPITALSKI PRIHODKI 153 766.282,14 795.171,00
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH 154 499.282,14 795.171,00
SREDSTEV
7200 Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 155 444.225,74 749.086,00
7201 Prihodki od prodaje prevoznih sredstev 156 0,00 0,00
7202 Prihodki od prodaje opreme 157 55.056,40 46.085,00
7203 Prihodki od prodaje drugih osnovnih 158 0,00 0,00
sredstev
721 PRIHODKI OD PRODAJE ZALOG 159 0,00 0,00
722 PRIHODKI OD PRODAJE ZEMLJISC IN 162 267.000,00 0,00
NEOPREDMETENIH SREDSTEV
7220 Prihodki od prodaje kmetijskih zemljiS¢ in 163 0,00 0,00
gozdov
7221 Prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ 164 267.000,00 0,00
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Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov
od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
7222 Prihodki od prodaje premozenjskih 165 0,00 0,00
pravic in drugih neopredmetenih
sredstev
73 PREJETE DONACIJE 166 0,00 0,00
730 PREJETE DONACIJE IZ DOMACIH 167 0,00 0,00
VIROV
7300 Prejete donacije in darila od domacih 168 0,00 0,00
pravnih oseb
7301 Prejete donacije in darila od domacih 169 0,00 0,00
fiziCnih oseb
731 PREJETE DONACIJE IZ TUJINE 170 0,00 0,00
7310 Prejete donacije in darila od tujih 171 0,00 0,00
nevladnih organizacij in fundacij
7311 Prejete donacije in darila od tujih vlad in 172 0,00 0,00
vladnih institucij
7312 Prejete donacije in darila od tujih pravnih 173 0,00 0,00
oseb
7313 Prejete donacije in darila od tujih fizi¢nih 174 0,00 0,00
oseb
74 TRANSFERNI PRIHODKI 176 1.281.642,85 1.178.197,00
740 TRANSFERNI PRIHODKI 1Z DRUGIH 177 1.281.642,85 1.178.197,00
JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ
7400 Prejeta sredstva iz drzavnega proracuna 178 0,00 0,00
7401 Prejeta sredstva iz ob¢inskih proracunov 179 1.263.897,24 1.178.197,00
7402 Prejeta sredstva iz skladov socialnega 180 0,00 0,00
zavarovanja
7403 Prejeta sredstva iz javnih skladov 181 17.745,61 0,00
7404 Prejeta sredstva iz javnih agencij in 182 0,00 0,00
javnih zavodov
741 PREJETA SREDSTVA IZ DRZAVNEGA 183 0,00 0,00
PRORACUNA IZ SREDSTEV
PRORACUNA EU IN 1Z DRUGIH
DRZAV
78 PREJETA SREDSTVAIZEU IN I1Z 192 0,00 0,00
DRUGIH DRZAV
781 PREJETA SREDSTVA IZ PRORACUNA 198 0,00 0,00
EU ZA 1ZVAJANJE SKUPNE
KMETIJSKE IN RIBISKE POLITIKE
782 PREJETA SREDSTVA IZ PRORACUNA 204 0,00 0,00
EU 1Z STRUKTURNIH SKLADOV
783 PREJETA SREDSTVA IZ PRORACUNA 209 0,00 0,00
EU 1Z KOHEZIJSKEGA SKLADA
784 PREJETA SREDSTVA IZ PRORACUNA 210 0,00 0,00
EU ZA 1ZVAJANJE CENTRALIZIRANIH
IN DRUGIH PROGRAMOV EU
786 OSTALA PREJETA SREDSTVA I1Z 218 0,00 0,00
PRORACUNA EU
787 PREJETA SREDSTVA OD DRUGIH 219 0,00 0,00
EVROPSKIH INSTITUCIJ IN 1Z DRUGIH
DRZAV
788 PREJETA VRACILA SREDSTEV IZ 220 0,00 0,00
PRORACUNA EU
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Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
AZOaP
Tekoce leto Predhodno leto
Il. SKUPAJ ODHODKI 221 5.767.731,98 4.862.205,00
40 TEKOCI ODHODKI 222 2.993.514,41 2.819.687,00
400 PLACE IN DRUGI IZDATKI 223 904.940,48 889.921,00
ZAPOSLENIM
4000 Place in dodatki 224 750.851,89 723.214,00
4001 Regres za letni dopust 225 37.921,91 36.487,00
4002 Povracila in nadomestila 226 52.975,50 55.222,00
4003 Sredstva za delovno uspe$nost 227 62.306,93 53.958,00
4004 Sredstva za nadurno delo 228 0,00 163,00
4005 Place za delo nerezidentov po pogodbi 229 0,00 0,00
4009 Drugi izdatki zaposlenim 230 884,25 20.877,00
401 PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA 231 149.356,46 143.988,00
SOCIALNO VARNOST
4010 Prispevek za pokojninsko in invalidsko 232 74.268,96 71.375,00
zavarovanje
4011 Prispevek za zdravstveno zavarovanje 233 59.552,81 58.084,00
4012 Prispevek za zaposlovanje 234 588,74 598,00
4013 Prispevek za starSevsko varstvo 235 838,51 821,00
4015 Premije kolektivhega dodatnega 236 14.107 ,44 13.110,00
pokojninskega zavarovanja na podlagi
ZKDPZJU
402 IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 237 1.871.252,41 1.710.546,00
4020 Pisarniski in splosni material in storitve 238 182.294,12 174.178,00
4021 Posebni material in storitve 239 15.612,44 41.325,00
4022 Energija, voda, komunalne storitve in 240 244.303,73 215.791,00
komunikacije
4023 Prevozni stroski in storitve 241 5.974,60 4.564,00
4024 Stroski sluzbenih potovanj 242 5.217,94 6.074,00
4025 Teko&e vzdrZzevanje 243 813.488,90 767.140,00
4026 Poslovne najemnine in zakupnine 244 76.052,54 50.161,00
4027 Kazni in odSkodnine 245 0,00 0,00
4029 Drugi operativni odhodki 247 528.308,14 451.313,00
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 248 67.965,06 75.232,00
4030 Placila obresti od kreditov Banki 249 0,00 0,00
Slovenije
4031 Placila obresti od kreditov bankam 250 67.965,06 75.232,00
4032 Placila obresti od kreditov drugim 251 0,00 0,00
finan€nim institucijam
4033 Placila obresti od kreditov drugim 252 0,00 0,00
domacim kreditodajalcem
4034 Placila obresti od vrednostnih papirjev, 253 0,00 0,00
izdanih na domacem trgu
4035 Placila obresti subjektom, vklju¢enim v 931 0,00 0,00
sistem EZR
404 PLACILA TUJIH OBRESTI 254 0,00 0,00
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Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
4040 Placila obresti od kreditov mednarodnim 255 0,00 0,00
finanénim institucijam
4041 Placila obresti od kreditov tujim vladam 256 0,00 0,00
4042 Placila obresti od kreditov tujim bankam 257 0,00 0,00
in finan¢nim institucijam
4043 Placila obresti od kreditov drugim tujim 258 0,00 0,00
kreditodajalcem
4044 Placila obresti od vrednostnih papirjev, 259 0,00 0,00
izdanih na tujih trgih
405 PRENOS PRQRACUNU 932 0,00 0,00
PRIPADAJOCEGA DELA REZULTATA
POSLOVANJA UPRAVLJAVCA EZR
PRETEKLEGA LETA
409 REZERVE 260 0,00 0,00
4090 Splosna proradunska rezervacija 261 0,00 0,00
4091 ProracGunska rezerva 262 0,00 0,00
4092 Druge rezerve 263 0,00 0,00
4093 Sredstva za posebne namene 264 0,00 0,00
4098 Rezervacije za kreditna tveganja v javnih 265 0,00 0,00
skladih
41 TEKOCI TRANSFERI 266 0,00 0,00
410 SUBVENCIJE 267 0,00 0,00
4100 Subvencije javnim podjetjem 268 0,00 0,00
4101 Subvencije finanénim institucijam 269 0,00 0,00
4102 Subvencije privatnim podjetjem in 270 0,00 0,00
zasebnikom
411 TRANSFERI POSAMEZNIKOM IN 271 0,00 0,00
GOSPODINJSTVOM
4110 Transferi nezaposlenim 272 0,00 0,00
4111 Druzinski prejemki in starSevska 273 0,00 0,00
nadomestila
4112 Transferi za zagotavljanje socialne 274 0,00 0,00
varnosti
4113 Transferi vojnim invalidom, veteranom in 275 0,00 0,00
Zrtvam vojnega nasilja
4114 Pokojnine 276 0,00 0,00
4115 Nadomestila pla¢ 277 0,00 0,00
4116 Boleznine 278 0,00 0,00
4117 Stipendije 279 0,00 0,00
4119 Drugi transferi posameznikom 280 0,00 0,00
412 TRANSFERI NEPRIDOBITNIM 281 0,00 0,00
ORGANIZACIJAM IN USTANOVAM
413 DRUGI TEKOCI DOMACI TRANSFERI 282 0,00 0,00
4130 Tekodi transferi ob&inam 283 0,00 0,00
4131 Tekodi transferi v sklade socialnega 284 0,00 0,00
zavarovanja
4132 Tekodi transferi v javne sklade 285 0,00 0,00
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Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov
od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
4133 Tekodi transferi v javne zavode 286 0,00 0,00
4134 Tekoci transferi v drzavni proracun 287 0,00 0,00
4135 Tekoca placila drugim izvajalcem javnih 288 0,00 0,00
sluzb, ki niso posredni proracunski
uporabniki
4136 Tekodi transferi v javne agencije 289 0,00 0,00
414 TEKOCI TRANSFERI V TUJINO 290 0,00 0,00
4140 Tekodi transferi mednarodnim 291 0,00 0,00
institucijam
4141 Tekodi transferi tujim vladam in viadnim 292 0,00 0,00
institucijam
4142 Tekoci transferi neprofitnim 293 0,00 0,00
organizacijam v tujini
4143 Drugi teko¢i transferi v tujino 294 0,00 0,00
42 INVESTICIJSKI ODHODKI 295 2.774.217,57 2.042.518,00
420 NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH 296 2.774.217,57 2.042.518,00
SREDSTEV
4200 Nakup zgradb in prostorov 297 762.000,00 639.285,00
4201 Nakup prevoznih sredstev 208 0,00 0,00
4202 Nakup opreme 299 1.554,30 53.984,00
4203 Nakup drugih osnovnih sredstev 900 128.899,05 50.986,00
4204 Novogradnje, rekonstrukcije in 901 84.250,32 0,00
adaptacije
4205 Investicijsko vzdrzevanje in obnove 902 1.530.912,16 1.265.966,00
4206 Nakup zeml;jiS¢ in naravnih bogastev 903 3.000,00 0,00
4207 Nakup nematerialnega premozenja 904 48.531,60 0,00
4208 Studije o izvedljivosti projektov, projektna 905 215.070,14 32.297,00
dokumentacija, nadzor in investicijski
inzeniring
4209 Nakup blagovnih rezerv in intervencijskih 906 0,00 0,00
zalog
43 INVESTICIJSKI TRANSFERI 907 0,00 0,00
431 INVESTICIJSKI TRANSFERI PRAVNIM 908 0,00 0,00
IN FIZICNIM OSEBAM, KI NISO
PRORACUNSKI UPORABNIKI
4310 Investicijski transferi nepridobitnim 909 0,00 0,00
organizacijam in ustanovam
4311 Investicijski transferi javnim podjetiem in 910 0,00 0,00
druzbam, ki so v lasti drzave ali ob¢in
4312 Investicijski transferi finan¢nim 911 0,00 0,00
institucijam
4313 Investicijski transferi privatnim podjetjem 912 0,00 0,00
4314 Investicijski transferi posameznikom in 913 0,00 0,00
zasebnikom
4315 Investicijski transferi drugim izvajalcem 914 0,00 0,00
javnih sluzb, ki niso posredni proracunski
uporabniki
4316 Investicijski transferi v tujino 915 0,00 0,00
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Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov
od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
432 INVESTICIJSKI TRANSFERI 916 0,00 0,00
PRORACUNSKIM UPORABNIKOM
4320 Investicijski transferi obCinam 917 0,00 0,00
4321 Investicijski transferi javnim skladom in 918 0,00 0,00
javnim agencijam
4322 Investicijski transferi v drzavni proracun 919 0,00 0,00
4323 Investicijski transferi javnim zavodom 920 0,00 0,00
450 PLACILA SREDSTEV V PRORACUN 921 0,00 0,00
EU
4500 Placila tradicionalnih lastnih sredstev v 922 0,00 0,00
proracun EU
4501 Placila sredstev v proraun EU iz 923 0,00 0,00
naslova davka na dodano vrednost
4502 Placila sredstev v proracun EU iz 924 0,00 0,00
naslova bruto nacionalnega dohodka
(BND)
4503 Placila sredstev v prora¢un EU iz 925 0,00 0,00
naslova popravka v korist Zdruzenega
kraljestva
4504 Placila sredstev v prora¢un EU iz 926 0,00 0,00
naslova popravkov bruto nacionalnega
dohodka (BND) v korist drugih drzav
lI/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD 927 669.285,43 1.254.590,00
ODHODKI
l1I/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD 928 0,00 0,00
PRIHODKI
Povprecno Stevilo zaposlenih na podlagi 929 28 29
delovnih ur v obradunskem obdobju
(celo Stevilo)
Stevilo mesecev poslovanja 930 12 12
Kraj in datum oddaje Oseba odgovorna Odgovorna oseba
za sestavljanje bilance
Maribor, 26.02.2025 Mateja Zgur Irena Spaninger
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Ime uporabnika:
JMSS MARIBOR

Sedez uporabnika:
Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Sifra uporabnika:
97110

Sifra dejavnosti:
68.200

Mati¢na Stevilka:
5805295000

Izkaz ra¢una finanénih terjatev in nalozb

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 & 4 5)
75 IV. PREJETA VRACILA DANIH 301 0,00 0,00
POSOJIL IN ZMANJSANJE FINANCNIH
NALOZB
750 PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL 302 0,00 0,00
7500 Prejeta vracila danih posojil od 303 0,00 0,00
posameznikov in zasebnikov
7501 Prejeta vracila danih posojil od javnih 304 0,00 0,00
skladov
7502 Prejeta vracila danih posojil od javnih 305 0,00 0,00
podjetij in druzb, ki so v lasti drzave ali
obcin
7503 Prejeta vracila danih posoijil od finanénih 306 0,00 0,00
institucij
7504 Prejeta vracila danih posojil od privatnih 307 0,00 0,00
podjetij
7505 Prejeta vracila danih posojil od obg¢in 308 0,00 0,00
7506 Prejeta vracila danih posajil iz tujine 309 0,00 0,00
7507 Prejeta vracila danih posojil drzavnemu 310 0,00 0,00
proracunu
7508 Prejeta vracila danih posojil od javnih 311 0,00 0,00
agencij in javnih zavodov
7509 Prejeta vracila placanih porostev 312 0,00 0,00
751 ZMANJSANJE FINANCNIH NALOZB 313 0,00 0,00
7510 Sredstva, pridobljena s prodajo 314 0,00 0,00
kapitalskih delezev in drugih zmanjSanj
kapitala v javnih podjetjih in druzbah, ki
so v lasti drzave ali obCin
7511 Sredstva, pridobljena s prodajo 315 0,00 0,00
kapitalskih delezev in drugih zmanjSanj
kapitala v finan¢nih institucijah
7512 Sredstva, pridobljena s prodajo 316 0,00 0,00
kapitalskih delezev in drugih zmanjsanj
kapitala v privatnih podjetjih
7513 Sredstva, pridobljena s prodajo drugih 317 0,00 0,00
kapitalskih delezev doma in v tujini
7514 Prejeta vracila namenskega premozenja 318 0,00 0,00
752 KUPNINE 1Z NASLOVA PRIVATIZACIJE 319 0,00 0,00
753 Prejeta vracila danih posojil subjektom, 320 0,00 0,00
vkljuéenim v enotno upravljanje sredstev
sistema EZR
44 V. DANA POSOJILA IN POVECANJE 321 0,00 0,00
FINANCNIH NALOZB
440 DANA POSOJILA 322 0,00 0,00
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Izkaz ra¢una financ¢nih terjatev in nalozb

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
4400 Dana posojila posameznikom in 323 0,00 0,00
zasebnikom
4401 Dana posojila javnim skladom 324 0,00 0,00
4402 Dana posojila javnim podjetijem in 325 0,00 0,00
druzbam, ki so v lasti drzave ali ob¢&in
4403 Dana posaojila finan¢nim institucijam 326 0,00 0,00
4404 Dana posajila privatnim podjetijem 327 0,00 0,00
4405 Dana posojila ob&inam 328 0,00 0,00
4406 Dana posajila v tujino 329 0,00 0,00
4407 Dana posojila drzavnemu proracunu 330 0,00 0,00
4408 Dana posojila javnim agencijam in 331 0,00 0,00
javnim zavodom
4409 Placgila zapadlih poroStev 332 0,00 0,00
441 POVECANJE FINANCNIH NALOZB 333 0,00 0,00
4410 Povecanje kapitalskih delezev v javnih 334 0,00 0,00
podjetjih in druzbah, ki so v lasti drzave
ali obc&in
4411 Povecanje kapitalskih delezev v 335 0,00 0,00
finan¢nih institucijah
4412 Povecanje kapitalskih delezev v privatnih 336 0,00 0,00
podjetjih
4413 Skupna vlaganja 337 0,00 0,00
4414 Povecanje kapitalskih deleZev v tujino 338 0,00 0,00
4415 Povecanje drugih finan¢nih nalozb 339 0,00 0,00
442 PORABA SREDSTEV KUPNIN IZ 340 0,00 0,00
NASLOVA PRIVATIZACIJE
4420 Dana posojila iz sredstev kupnin 341 0,00 0,00
4421 Sredstva kupnin, razporejena v javne 342 0,00 0,00
sklade, javne agencije in finan¢ne
druzbe
4422 Povecanje kapitalskih delezev drzave iz 343 0,00 0,00
sredstev kupnin
443 POVECANJE NAMENSKEGA 344 0,00 0,00
PREMOZENJA V JAVNIH SKLADIH IN
DRUGIH PRAVNIH OSEBAH JAVNEGA
PRAVA, Kl IMAJO PREMOZENJE V
SVOJI LASTI
4430 Povecanje namenskega premozenja v 345 0,00 0,00
javnih skladih
4431 Povecanje premozenja v drugih pravnih 346 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi lasti
444 DANA POSOJILA SUBJEKTOM, 347 0,00 0,00
VKLJUCENIM V ENOTNO
UPRAVLJANJE SREDSTEV SISTEMA
EZR
VI/1 PREJETA MINUS DANA 348 0,00 0,00
POSOJILA IN SPREMEMBA
KAPITALSKIH DELEZEV
VI/2 DANA MINUS PREJETA 349 0,00 0,00
POSOJILA IN SPREMEMBA
KAPITALSKIH DELEZEV
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Ime uporabnika:
JMSS MARIBOR

Sifra uporabnika:
97110

Sedez uporabnika: Sifra dejavnosti:
Grajski trg 1, 2000 MARIBOR 68.200
Mati¢na Stevilka:
5805295000
Izkaz ra¢una financiranja
od 01.01.2024 - 31.12.2024
v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 3 4 5
50 VIl. ZADOLZEVANJE 351 0,00 0,00
500 DOMACE ZADOLZEVANJE 352 0,00 0,00
5000 Najeti krediti pri Banki Slovenije 353 0,00 0,00
5001 Najeti krediti pri bankah 354 0,00 0,00
5002 Najeti krediti pri drugih finan¢nih 355 0,00 0,00
institucijah
5003 Najeti krediti pri drugih domacih 356 0,00 0,00
kreditodajalcih
5004 Sredstva, pridobljena z izdajo 357 0,00 0,00
vrednostnih papirjev na domacem trgu
501 ZADOLZEVANJE V TUJINI 358 0,00 0,00
5010 Najeti krediti pri mednarodnih finan¢nih 359 0,00 0,00
institucijah
5011 Najeti krediti pri tujih viadah 360 0,00 0,00
5012 Najeti krediti pri tujin bankah in finan¢nih 361 0,00 0,00
institucijah
5013 Najeti krediti pri drugih tujih 362 0,00 0,00
kreditodajalcih
5014 Sredstva, pridobljena z izdajo 363 0,00 0,00
vrednostnih papirjev
55 VIIl. ODPLACILA DOLGA 364 517.209,91 508.195,00
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 365 517.209,91 508.195,00
5500 Odplacila kreditov Banki Slovenije 366 0,00 0,00
5501 Odplacila kreditov bankam 367 517.209,91 508.195,00
5502 Odpladila kreditov drugim finan&nim 368 0,00 0,00
institucijam
5503 Odpladila kreditov drugim domacim 369 0,00 0,00
kreditodajalcem
5504 Odplacila glavnice vrednostnih papirjev, 370 0,00 0,00
izdanih na domacem trgu
551 ODPLACILA DOLGA V TUJINO 371 0,00 0,00
5510 Odplacila dolga mednarodnim finanénim 372 0,00 0,00
institucijam
5511 Odplacila dolga tujim viadam 373 0,00 0,00
5512 Odplagila dolga tujim bankam in 374 0,00 0,00
finan€nim institucijam
5513 Odplacgila dolga drugim tujim 375 0,00 0,00
kreditodajalcem
5514 Odplagila glavnice vrednostnih papirjev, 376 0,00 0,00
izdanih na tujih trgih
IX/1 NETO ZADOLZEVANJE 377 0,00 0,00
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Izkaz raCuna financiranja
od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
IX/2 NETO ODPLACILO DOLGA 378 517.209,91 508.195,00
X/1 POVECANJE SREDSTEV NA 379 152.075,52 746.395,00
RACUNIH
X/2 ZMANJSANJE SREDSTEV NA 380 0,00 0,00
RACUNIH
Kraj in datum oddaje Oseba odgovorna Odgovorna oseba
za sestavljanje bilance
Maribor, 26.02.2025 Mateja Zgur Irena Spaninger
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Ime uporabnika:
JMSS MARIBOR

Sedez uporabnika:
Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Sifra uporabnika:
97110

Sifra dejavnosti:
68.200

Mati¢na Stevilka:
5805295000

Izkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV PODSKUPIN NAZIV PODSKUPINE KONTOV Oznaka Znesek
KONTOV za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 3 4 5
A) PRIHODKI OD POSLOVANJA 600 0,00 0,00
760 PRIHODKI IZ JAVNIH FINANC IN 601 0,00 0,00
NEJAVNIH VIROV ZA OPRAVLJANJE
JAVNE SLUZBE
POVECANJE VREDNOSTI ZALOG 602 0,00 0,00
ZMANJSANJE VREDNOSTI ZALOG 603 0,00 0,00
761 PRIHODKI OD PRODAJE 604 0,00 0,00
PROIZVODOV, BLAGA IN STORITEV
NA TRGU
762 B) FINANCNI PRIHODKI 605 0,00 0,00
763 C) DRUGI PRIHODKI 606 0,00 0,00
C) PREVREDNOTOVALNI POSLOVNI 607 0,00 0,00
PRIHODKI
del 764 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH 608 0,00 0,00
SREDSTEV
del 764 DRUGI PREVREDNOTOVALNI 609 0,00 0,00
POSLOVNI PRIHODKI
D) CELOTNI PRIHODKI 610 0,00 0,00
E) STROSKI BLAGA, MATERIALA IN 611 0,00 0,00
STORITEV
del 466 STROSKI PRODANIH ZALOG 612 0,00 0,00
460 STROSKI MATERIALA 613 0,00 0,00
461 STROSKI STORITEV 614 0,00 0,00
F) STROSKI DELA 615 0,00 0,00
del 464 PLACE IN NADOMESTILA PLAC 616 0,00 0,00
del 464 PRISPEVKI ZA SOCIALNO VARNOST 617 0,00 0,00
del 464 DRUGI STROSKI DELA 618 0,00 0,00
462 G) AMORTIZACIJA 619 0,00 0,00
463 H) REZERVACIJE 620 0,00 0,00
465 J) DRUGI STROSKI 622 0,00 0,00
467 K) FINANCNI ODHODKI 623 0,00 0,00
468 L) DRUGI ODHODKI 624 0,00 0,00
M) PREVREDNOTOVALNI POSLOVNI 625 0,00 0,00
ODHODKI
del 469 ODHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH 626 0,00 0,00
SREDSTEV
del 469 OSTALI PREVREDNOTOVALNI 627 0,00 0,00
POSLOVNI ODHODKI
N) CELOTNI ODHODKI 628 0,00 0,00
0) PRESEZEK PRIHODKOV 629 0,00 0,00
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Izkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov

od 01.01.2024 - 31.12.2024

v EUR s centi
CLENITEV PODSKUPIN NAZIV PODSKUPINE KONTOV Oznaka Znesek
KONTOV za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
P) PRESEZEK ODHODKOV 630 0,00 0,00

Kraj in datum oddaje

Maribor, 26.02.2025

Oseba odgovorna

za sestavljanje bilance

Mateja Zgur

Odgovorna oseba

Irena Spaninger
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Sifra dejavnosti:
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Mati¢na Stevilka:
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Stanje in gibanje neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev

NAZIV Oznak | ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK - ZNESEK -
aza Nabavna Popravek Povecanje Povecanje ZmanjSanje ZmanjSanje Amortizacija Neodpisana Prevrednotenje | Prevrednotenje
AOP vrednost (1.1.) vrednost (1.1) nabavne popravka nabavne popravka vrednost (31.12.) | zaradi okrepitve | zaradi oslabitve
vrednosti vrednosti vrednosti vrednosti
1 2 3 4 5] 6 7 8 9 10 (3-4+5-6-7 11 12
+8-9)
1. Neopredmetena sredstva in opredmetena 700 2.362.925,30 899.670,26 106.771,86 0,00 259.574,63 92.578,07 68.621,88 1.334.408,46 0,00 0,00
osnovna sredstva v upravljanju
A. Dolgoro¢no odloZeni stro$ki 701 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Dolgoro¢ne premozZenjske pravice 702 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Druga neopredmetena sredstva 703 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Zemljisca 704 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Zgradbe 705 2.362.925,30 899.670,26 106.771,86 0,00 259.574,63 92.578,07 68.621,88 1.334.408,46 0,00 0,00
F. Oprema 706 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Druga opredmetena osnovna sredstva 707 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Il. Neopredmetena sredstva in opredmetena 708 127.886.571,24 48.379.026,00 2.302.791,28 7.960,57 1.108.806,20 219.974,76 3.770.923,33 77.142.621,18 0,00 0,00
osnovna sredstva v lasti
A. Dolgoro¢no odlozeni stroski 709 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Dolgoroéne premoZenjske pravice 710 85.382,04 72.632,68 53.995,63 0,00 2.238,34 2.238,34 7.678,34 59.066,65 0,00 0,00
C. Druga neopredmetena sredstva 71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Zemljis¢a 712 3.055.116,59 0,00 3.000,00 0,00 465.600,00 0,00 0,00 2.592.516,59 0,00 0,00
E. Zgradbe 713 124.336.827,45 48.014.037,39 2.165.597,40 0,00 623.725,17 200.493,73 3.727.818,27 74.337.337,75 0,00 0,00
F. Oprema 714 392.055,16 275.165,93 42.462,06 7.960,57 17.242,69 17.242,69 35.426,72 115.964,00 0,00 0,00
G. Druga opredmetena osnovna sredstva 715 17.190,00 17.190,00 37.736,19 0,00 0,00 0,00 0,00 37.736,19 0,00 0,00
11l. Neopredmetena sredstva in opredmetena 716 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
osnovna sredstva v finanénem najemu
A. Dolgoro¢no odloZeni stro$ki 717 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Dolgoro¢ne premozenjske pravice 718 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Druga neopredmetena sredstva 719 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Zemljis¢a 720 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Zgradbe 721 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
F. Oprema 722 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Druga opredmetena osnovna sredstva 723 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Stanje in gibanje dolgoro¢nih finanénih nalozb in posojil

VRSTA NALOZB OZIROMA POSOJIL Oznak | Znesek nalozb in | Znesek Znesek Znesek povecanj | Znesek Znesek Znesek nalozb in | Znesek Knjigovodska Znesek

aza danih posojil popravkov povecanja popravkov zmanj$anja zmanj$anja danih posojil popravkov vrednost nalozb | odpisanih nalozb

AOP (1.1) nalozb in danih nalozb in danih nalozb in danih nalozb in danih popravkov (31.12) nalozb in danih in danih posojil in danih posojil

posoaijil (1.1.) posoijil posoijil posoijil nalozb in danih posoaijil (31.12.) (31.12))
posojil
1 2 3 4 5 6 7 8 9 (3+5-7) 10 (4+6-8) 11 (9-10) 12

1. Dolgoroéne finan¢ne nalozbe 800 121.627,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.627,23 0,00 121.627,23 0,00
A. Nalozbe v delnice 801 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Nalozbe v delnice v javna podjetja 802 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Nalozbe v delnice v finan¢ne institucije 803 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Nalozbe v delnice v privatna podjetja 804 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Nalozbe v delnice v tujini 805 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Nalozbe v deleze 806 121.627,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.627,23 0,00 121.627,23 0,00
1. Nalozbe v deleZe v javna podjetja 807 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Nalozbe v deleze v finan¢ne institucije 808 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. NaloZbe v deleze v privatna podjetja 809 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Nalozbe v deleze drzavnih druzb, ki imajo 810 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
obliko d.d.
5. NaloZbe v deleze drzavnih druzb, ki imajo 811 121.627,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.627,23 0,00 121.627,23 0,00
obliko d.o.o.
6. Nalozbe v deleze v tujini 812 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Nalozbe v plemenite kovine, drage kamne, 813 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
umetniska dela in podobno
D. Druge dolgorocne kapitalske nalozbe 814 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Namensko premozZenje, preneseno javnim 815 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
skladom
2. Premozenje, preneseno v last drugim 816 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
pravnim osebam javnega prava, ki imajo
premozenije v svoji lasti
3. Druge dolgorocne kapitalske nalozbe doma 817 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Druge dolgorocne kapitalske nalozbe v 818 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
tujini
1l. Dolgoroéno dana posoijila in depoziti 819 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
A. Dolgoroéno dana posojila 820 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Dolgoro¢no dana posojila posameznikom in 821 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zasebnikom
2. Dolgoro¢no dana posojila javnim skladom 822 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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3. Dolgoro¢no dana posojila javnim podjetjem 823 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
in druzbam v lasti drzave ali ob¢in

4. Dolgoro¢no dana posojila finan¢nim 824 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
institucijam

5. Dolgoro¢no dana posojila privatnim 825 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
podjetijem

6. Dolgoro¢no dana posojila drugim ravnem 826 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
drzave

7. Dolgoro¢no dana posojila drzavnemu 827 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
proracunu

8. Druga dolgoro¢no dana posoijila v tujino 828 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Dolgoro¢ne finan¢ne nalozbe v vrednostne 829 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papirje

1. Domacdi vrednostni papirji 830 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Tuji vrednostni papirji 831 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Dolgoro¢no dani depoziti 832 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Dolgoro¢no dani depoziti poslovnim 833 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
bankam

2. Drugi dolgoro¢no dani depoziti 834 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Druga dolgoro¢no dana posojila 835 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1Il. Skupaj 836 121.627,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.627,23 0,00 121.627,23 0,00

Kraj in datum oddaje

Maribor, 26.02.2025

Oseba odgovorna
za sestavljanje bilance

Mateja Zgur

Odgovorna oseba

Irena Spaninger

Pripravljeno: 26.02.2025 08:18
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IZJAVA O OCENI NOTRANJEGA NADZORA JAVNIH FINANC

JMSS MARIBOR
Grajski trg 1, 2000 MARIBOR
Sifra: 97110

Mati¢na Stevilka: 5805295000
Podpisani se zavedam odgovornosti za vzpostavitev in stalno izboljSevanje sistema finanénega poslovodenja in notranjih kontrol ter notranjega revidiranja
v skladu s 100. ¢lenom Zakona o javnih financah z namenom, da obvladujem tveganja in zagotavljam doseganje ciliev poslovanja in uresni¢evanje
proracuna.
Sistem notranjega nadzora javnih financ je zasnovan tako, da daje razumno, ne pa tudi absolutnega zagotovila o doseganju ciljev: tveganja, da splosni in
posebni cilji poslovanja ne bodo doseZeni, se obvladujejo na Se sprejemljivi ravni. Temelji na nepretrganem procesu, ki omogo¢a, da se opredelijo kljuéna
tveganja, verjetnost nastanka in vpliv dolo¢enega tveganja na doseganje ciljev in pomaga, da se tveganja obvladuje uspesno, ucinkovito in gospodarno.

Ta ocena predstavlja stanje na podrocju uvajanja procesov in postopkov notranjega nadzora javnih financ v / na JMSS MARIBOR.

Oceno podajam na podlagi:
* ocene notranje revizijske sluzbe za podrodja:

JMSS Maribor je v letu 2024 izvajal notraniji finan¢ni nadzor na podrocju investicijskega vzdrzevanja v letu 2022 ter preveritvi obracuna in izplacila pla¢
in drugih izplacil zaposlenim v letu 2023.

* samoocenitev vodij organizacijskih enot za podrocja:

* ugotovitev (Racunskega sodis¢a RS, proracunske inSpekcije, Urada RS za nadzor proracuna, nadzornih organov EU,...) za podro¢ja:

V / Na JMSS MARIBOR je vzpostavljen(o):

1. primerno kontrolno okolje

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, o
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) Se ni vzpostavljeno, priceli smo s prvimi aktivnostmi,

e) Se ni vzpostavljeno, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi



2. upravljanje s tveganiji
2.1. cilji so realni in merljivi, tp. da so dolo€eni indikatorji za merjenje doseganja ciljev

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ()
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) $e niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivhostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo pri¢eli z ustreznimi aktivnostmi

2.2. tveganja, da se cilji ne bodo uresnicili, so opredeljena in ovrednotena, dolo¢en je nacin ravnanja z njimi

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ()
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo pri€eli z ustreznimi aktivnostmi

3. na obvladovanju tveganj temelje¢ sistem notranjega kontroliranja in kontrolne aktivnosti, ki zmanjSujejo tveganja na sprejemljivo
raven

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ()
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) $e niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivhostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo pri€eli z ustreznimi aktivnostmi

4. ustrezen sistem informiranja in komuniciranja

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ()
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivhostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi



5. ustrezen sistem nadziranja, ki vklju€uje tudi primerno (lastno, skupno, pogodbeno) notranje revizijsko sluzbo

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, o
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivnostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi

6. notranje revidiranje zagotavljam v skladu s Pravilnikom o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih
financ

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) z lastno notranjerevizijsko sluzbo,

b) s skupno notranjerevizijsko sluzbo,

c) z zunanjim izvajalcem notranjega revidiranja, o
Naziv in sedeZ zunanjega izvajalca notranjega revidiranja: Revizor, Polona Gostan s.p.
Navedite mati¢no Stevilko zunanjega izvajalca notranjega revidiranja: 3896196000
Ali (sprejeti) finan¢ni nacrt (proracun), za leto na katerega se Izjava nanasa, presega 2,086 mio @) DA
evrov:
NE

. - .. . o . e 19.02.2025
Datum zadnjega revizijskega porocila zunanjega izvajalca notranjega revidiranja je:

d) nisem zagotovil notranjega revidiranja.

Pojasnilo k toc¢ki 6:

Pravilnik o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih financ omogoc¢a zagotavljanje notranjega revidiranja z lastno
notranjerevizijsko sluzbo, s skupno notranjerevizijsko sluzbo ali z zunanjim izvajalcem notranjerevizijskih storitev (10. do 12. ¢len, Uradni list RS, §t. 72/2002 in
97/23).

Lastne notranjerevizijske sluzbe so dolzni ustanoviti predlagatelji financnih nacrtov po drugem odstavku 19. ¢lena ZJF (npr. ministrstva). Lastna
notranjerevizijska sluzba slednjih je tudi lastna notranjerevizijska sluzba tistih njihovih organov v sestavi, ki nimajo svoje lastne notranjerevizijske sluzbe.
Skupna notranjerevizijska sluzba je lahko ustanovljena v okviru enega proracunskega uporabnika ali kot samostojna strokovna sluzba proracunskih
uporabnikov in izvaja notranje revidiranje na podlagi aktov o ustanovitvi in poslovanju, ki dolocajo tudi pravice in obveznosti ustanoviteljev, ki so sopodpisniki
teh aktov ali so pristopili k skupni notranjerevizijski sluzbi kasneje na podlagi mandatnih pogodb. V primeru, da proracunski uporabnik ni podpisnik aktov
skupne notranjerevizijske sluzbe, ni podpisal mandatne pogodbe oziroma skupna notranjerevizijska sluzba nima pravne podlage za vkljucitev prorac¢unskega
uporabnika v svoje revizijsko okolje, proracunski uporabnik nima zagotovijenega notranjega revidiranja s strani skupne notranjerevizijske sluzbe. Proracunski
uporabniki, razen tistih, ki so v skladu z ZJF dolZni ustanoviti lastno notranjerevizijsko sluzbo, si lahko zagotovijo notranje revidiranje svojega poslovanja tudi
na podlagi oddaje javnega narocCila zunanjemu izvajalcu notranjerevizijskih storitev. Vsi proracunski uporabniki so dolzni zagotoviti funkcijo notranjega
revidiranja in sicer, ¢ce odhodki v financnem nacrtu presegajo 2.086.463 evrov, vsakoletno, drugace pa na tri leta.

V letu 2024 sem na podroc¢ju notranjega nadzora izvedel naslednje pomembne izboljSave (navedite: 1, 2 oziroma 3 pomembne izboljSave):

JMSS Maribor je v letu 2024 nadaljeval s posodabljanjem informacijske tehnologije. Obnovili smo streznisko infrastrukturo, da izboljSamo zmogljivost in
varnost nasih sistemov. Nova infrastruktura omogoca hitrejSe obdelovanje podatkov, vecjo skalabilnost in podporo za najnovej$e tehnologije. Posodobil
se je Register tvegan; ter izvedla notranja revizija poslovanja.

Kljub izvedenim izboljSavam ugotavljam, da obstajajo naslednja pomembna tveganja, ki jih $e ne obvladujem v zadostni meri (navedite: 1, 2 oziroma 3
pomembnej$a tveganja in predvidene ukrepe za njihovo obvladovanje):

Predstojnik oziroma poslovodni organ proracunskega uporabnika:



Irena Spaninger

Datum podpisa predstojnika:

26.02.2025

Datum oddaje:

26.02.2025



IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

PODBILANCA STANJA PREJETIH SREDSTEV V UPRAVLJANJU NA
DAN 31.12.2024 (MOM)
SREDSTVA
A) DOLGOROCNA SREDSTVA IN SREDSTVA V UPRAVLJANJU (02-03) | 1.334.408,46
02 |NEPREMICNINE 2.210.122,53
03 |POPRAVEK VREDNOSTI NEPREMICNIN 875.714,07
B) KRATKOROCNA SREDSTVA; RAZEN ZALOG IN ACR (17) 53.510,61
17 | DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE 53.510,61
I. AKTIVA SKUPAJ 1.387.919,07
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV
D) KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN PCR (28) 53.510,61
28 | NEPLACANI PRIHODKI 53.510,61
E) LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI (980) 1.334.408,46
980 | OBVEZNOSTI ZA NEOPREDMETENA DOLGOROCNA SREDSTVA IN 1.334.408.46
OPREDMETENA OSNOVNA SREDSTVA O
I. PASIVA SKUPAJ 1.387.919,07
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:
Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV - UPRAVLJANJE MOM
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 I. SKUPAJ PRIHODKI 66.272,22
74 | TRANSFERNI PRIHODKI 66.272,22
740 | TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 66.272,22
7401 | PREJETA SREDSTVA I1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 66.272,22
4 Il. SKUPAJ ODHODKI 66.272,22
40 |TEKOCI ODHODKI 37.222,87
402 |IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 37.222,87
4022 | ENERGIJA,VODA,KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 14.622,41
4025 | TEKOCE VZDRZEVANJE 5.218,95
4029 |DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 17.381,51
42 | INVESTICIJSKI ODHODKI 29.049,35
420 | NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 29.049,35
4205 |INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 29.049,35
1)1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
lIl/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:

Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZK{-\Z PRIHQDKOV IN ODHODKOV - UPRAVLJANJE
OBCINA HOCE - SLIVNICA
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 . SKUPAJ PRIHODKI 1.266,71
74 TRANSFERNI PRIHODKI 1.266,71
740 | TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 1.266,71
7401 |PREJETA SREDSTVA I1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 1.266,71
4 Il. SKUPAJ ODHODKI 1.266,71
40 TEKOCI ODHODKI 971,91
402 |I1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 971,91
4022 | ENERGIJAVODA,KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 269,22
4025 | TEKOCE VZDRZEVANJE 409,17
4029 | DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 293,52
42 INVESTICIJSKI ODHODKI 294,80
420 |NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 294,80
4205 | INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 294,80
ll/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
Il/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:

Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV — UPRAVLJANJE OBCINA MIKLAVZ
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 |1. SKUPAJ PRIHODKI 757,58
74 | TRANSFERNI PRIHODKI 757,58
740 | TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 757,58
7401 | PREJETA SREDSTVA 1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 757,58
4 |Il. SKUPAJ ODHODKI 757,58
40 |TEKOCI ODHODKI 581,26
402 |IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 581,26
4022 | ENERGIJA,VODA KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 161,01
4025 | TEKOCE VZDRZEVANJE 24471
4029 |DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 175,54
42 | INVESTICIJSKI ODHODKI 176,32
420 | NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 176,32
4205 | INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 176,32
lIl/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
1Il/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:
Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV — UPRAVLJANJE OBCINA STARSE
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 I. SKUPAJ PRIHODKI 517,11
74 | TRANSFERNI PRIHODKI 517,11
740 | TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 517,11
7401 | PREJETA SREDSTVA 1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 517,11
4 Il. SKUPAJ ODHODKI 517,11
40 |TEKOCI ODHODKI 396,74
402 |IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 396,74
4022 |ENERGIJA,VODA ,KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 109,89
4025 | TEKOCE VZDRZEVANJE 167,03
4029 |DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 119,82
42 | INVESTICIJSKI ODHODKI 120,37
420 |NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 120,37
4205 | INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 120,37
lIl/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
1Il/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:
Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV - UPRAVLJANJE OBCINA RACE - FRAM
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 I. SKUPAJ PRIHODKI 585,66
74 | TRANSFERNI PRIHODKI 585,66
740 |TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 585,66
7401 |PREJETA SREDSTVA 1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 585,66
4 Il. SKUPAJ ODHODKI 585,66
40 |TEKOCI ODHODKI 483,63
402 |IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 483,63
4022 |ENERGIJA,VODA ,KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 133,96
4025 |TEKOCE VZDRZEVANJE 203,61
4029 |DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 146,06
42 |INVESTICIJSKI ODHODKI
420 |NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 102,03
4205 |INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 102,03
lIl/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
1Il/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:
Irena SPANINGER




IME UPORABNIKA: JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
SEDEZ UPORABNIKA: GRAJSKI TRG 1, 2000 MARIBOR

SIFRA UPORABNIKA: 97110

SIFRA DEJAVNOSTI: 68200

MATICNA STEVILKA: 5805295000

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV — UPRAVLJANJE OBCINA DUPLEK
od 1. januarja do 31. decembra 2024
7 |1. SKUPAJ PRIHODKI 753,20
74 | TRANSFERNI PRIHODKI 753,20
740 | TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCIJ 753,20
7401 | PREJETA SREDSTVA I1Z OBCINSKIH PRORACUNOV 753,20
4 | 1l. SKUPAJ ODHODKI 753,20
40 |TEKOCI ODHODKI 577,82
402 |IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 577,82
4022 | ENERGIJA,VODA KOMUNALNE STORITVE IN KOMUNIKACIJE 160,06
4025 | TEKOCE VZDRZEVANJE 243,26
4029 | DRUGI OPERATIVNI ODHODKI 174,50
42 | INVESTICIJSKI ODHODKI 175,38
420 |NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 175,38
4205 | INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE IN OBNOVE 175,38
lII/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI (7-4) 0,00
ll/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI (4-7) 0,00
Pripravila:
Mateja ZGUR

Svetnik za stanovanjske zadeve - Vodja sluzbe

Direktorica JMSS Maribor:
Irena SPANINGER




ELABORAT O INVENTURI POPISA

ELABORAT

o inventuri popisa denarnih sredstev, terjatev, obveznosti,
osnovnih sredstev, drobnega inventarja in investicij v teku po
stanju na dan 31.12.2024 za JMSS Maribor

Februar 2025



ELABORAT O INVENTURI POPISA

KAZALO

INVENTURNI ELABORAT
1 ODPIS OSNOVNIH SREDSTEV
1.1 Seznam opreme za odpis (040* na dan 31.12.2024 v €) bo izveden v letu 2025 po potrditvi na
Nadzornem svetu JMSS Maribor. 4
1.2 Seznam drobnega inventarja za odpis (041*na dan 31.12.2024 v €) bo izveden v letu 2025 po
potrditvi na Nadzornem svetu JMSS Maribor.
2 ODPISI TERJATEV
2.1 Odpisi terjatev za umrle najemnike v letu 2024:
2.2 Odpisi terjatev za najemnike po odpustu obveznosti iz naslova osebnega ste¢aja v letu 2024
2.3 Odpisi neizterljivih terjatev pred letom 2005 v letu 2024
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INVENTURNI ELABORAT

Na podlagi Pravilnika o raCunovodstvu Javnega medobclinskega stanovanjskega sklada Maribor,

sprejetega dne 1.1.2024, direktorica Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor, Irena

Spaninger, dipl. ekon., spec. izdaja sklep o imenovanju komisije za:

popis osnovnih sredsteyv,
drobnega inventarja,
investicij v teku,

terjatev,

obveznosti,

denarnih sredstev.

l. Za popis se imenuje komisija v sestavi:

Suzana RECEK - predsednica
Tina PETEK - ¢lanica
Miha KAMPLET - ¢lan

Il. Popis se opravi v obdobju od 13. januarja 2025 do 24. januarja 2025.
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1  Odpis osnovnih sredstev

1.1 Seznam opreme za odpis (040* na dan 31.12.2024 v €) bo izveden v letu 2025 po potrditvi na

Nadzornem svetu JMSS Maribor.

1. |4-51 54-1e18gm delovna miza 159,90 159,90 0,00
2. 14-109 Art.2871 maui 121,85 121,85 0,00
3. |2005-52 Pred.2pred.40*62*56h hl 208,88 208,88 0,00
4. 12010-18 Stol 30*30*70 151,90 151,90 0,00
5. 14-204 P4-vgradna omara 1.907,86 1.907,86 0,00
6. [2015-5 Monitor dell u2414h 258,99 258,99 0,00
7. |0405813-12 Monitor ig ips255 led 152,80 152,80 0,00
8. |040584 Monitor led Ig 143,99 143,99 0,00
9. |2014-14 Monitor led Ig 178,55 178,55 0,00
10. 12018-20 Dell Icd monitor 203,77 203,77 0,00
11. 12016-15 Fotoaparat canon ixus 398,67 398,67 0,00
12. |2019-8 HP laserski tiskalnik 640,55 640,55 0,00
13. |2018-27 Prenosnik thinkpad €580 1.076,38 1.076,38 0,00
14. |10405816-12 Racunalnik el 7500w7 717,40 717,40 0,00
15. 0405817 Racunalnik el 7500w7 717,40 717,40 0,00
16. |2018-28 Racunalnik hp 44090n g3 964,90 964,90 0,00
17. 12018-29 Racunalnik hp 440pon g3 964,91 964,91 0,00
18. 12016-11 Racunalnik z 855,97 855,97 0,00
19. |2022-18 Samsung galaxy a52s 295,20 295,20 0,00

Skupaj 10.119,87 10.119,87 0,00

1.2 Seznam drobnega inventarja za odpis (041*na dan 31.12.2024 v €) bo izveden v letu 2025 po

potrditvi na Nadzornem svetu JMSS Maribor.

1. 041789 Delovni stol 1500 126,27 126,27 0,00
2. | Di2022-5 D-lezis¢e p100 88,45 88,45 0,00
3. | Di2022-5a D-lezis¢e p100 88,45 88,45 0,00
4. |Di2020-20 Elektronika t2 38,00 38,00 0,00
5. |Di2020-42 Imilab spletna kamera 37,19 37,19 0,00
6. |Di2019-8 Lenovo essential 47,82 47,82 0,00
7. |Di2021-6 Lenovo laser wireless 27,82 27,82 0,00
8. |Di2020-17 Nahrbtnik poslovni 34,06 34,06 0,00
9. 1041813 Pralni stroj 6120 v 233,39 233,39 0,00
10. |Di2018-10 Samsung galaxy s8 474,00 474,00 0,00
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11. | Di2018-2 Samsung galaxy s8 474,00 474,00 0,00
12. | Di2018-3 Samsung galaxy s8 474,00 474,00 0,00
13. | Di2021-1 Spletna kamera z 35,19 35,19 0,00
14. | Di2021-5 Spletna kamera z 35,20 35,20 0,00
15. | Di2018-32 Torba Zenska 77,59 77,59 0,00
16. | Di2019-6 Torbica port 26,72 26,72 0,00
17. | Di2019-4 Torbica port Zurich 32,60 32,60 0,00
18. |Di2021-72 Vzmetnica mtr8av 136,37 136,37 0,00

Skupaj 2.487.12 2.487.12 0,00

2
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Odpisi terjatev

Odpisi terjatev za umrle najemnike v letu 2024:

Odpisi terjatev najemnikov za najemnine pred 2005 Staninvest d.o.o. (konto 17500201) v viSini
2.757,03 €

Odpisi terjatev najemnikov za najemnine po letu 2005 (konto 1750021) v vi8ini 1.098,38 €

Odpisi terjatev najemnikov za obratovalne stroSke V borovju 7, ki e niso v izvrsbi (konto 17500219)
v visini 0,10 €,

Odpisi terjatev najemnikov za obratovalne stroske V borovju 7, v izvrSbi (konto 17500219) v viSini
121,28 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.o., ki $e niso v izvrsbi (konto 17500225)
v viSini 92,90 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.o. v izvr$bi (konto 175002251) v viSini
691,06 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.o. sodni stroski (konto 175002252) v viSini
459,26 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.0.0. zamudne obresti (konto 175002253) v
visini 53,00 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JMSS Maribor (konto 1750022971) v viSini 321,19 €,
Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JP Energetika d.d. sodni stroski (konto 175002302) v
viSini 14,54 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JP Energetika d.d. zamudne obresti (konto 175002303)
v visini 1,19 €,

Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. (konto 17500242) v visini 433,05 €,
Odpis terjatev najemnikov za opomine (konto 1750024) v viSini 6,24 €,

Odpisi terjatev najemnikov za sodni stroski (konto 1750028) v viSini 2.010,70 €,

Odpisi terjatev najemnikov — glavnica najemnin v izvrdbi (konto 17500351) v viSini 2.591,48 €,

Odpisi terjatev najemnikov za stroski izvrsb (konto 17500352) v viSini 258,00 €,
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= Qdpisi terjatev najemnikov za stroSke opominov v izvr§bi (konto 17500353) v visini 9,90 €,

= QOdpis terjatev najemnikov za zamudne obresti v izvrsbi (konto 17500354) v visini 4.056,92 €.

Skupaj odpisi terjatev po smrti najemnikov v visini 14.976,22 €.

Odpis terjatev v letu 2024 po smrti najemnikov v tabeli po kontih

1. 17500201 Najemnine pred letom 2005 2.757,03
2. 1750021 Najemnine po letu 2005 1.098,38
3. 17500219 Obratovalni stro8ki V Borovju 7 0,10
4. 175002191 Obratovalni stroski V Borovju 7 v izvrsbi 121,28
5. 17500225 Subsidiarnost Staninvest d.o.o. 92,90
6. 175002251 Subsidiarnost Staninvest d.o.0. v izvrsbi 691,06
7. 175002252 Subsidiarnost Staninvest d.o.o0. sodni strosSki 459,26
8. 175002253 Subsidiarnost Staninvest d.0.0. zamudne obresti 53,00
9. 1750022971 | Subsidiarnost JMSS Maribor 321,19
10. 175002302 Subsidiarnost Energetika Maribor d.o.o. sodni stroski 14,54
11. 175002303 Subsidiarnost Energetika Maribor d.o0.0. zamudne obresti 1,19
12. 17500242 Subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. 433,05
13. 1750024 Opomini 6,24
14. 1750028 Sodni stroski 2.010,70
15. 17500351 Glavnica najemnin v izvrsbi 2.591,48
16. 17500352 Stroski izvrsbe 258,00
17. 17500353 Opomini iz naslova najemnin v izvrsbi 9,90
18. 17500354 Zamudne obresti iz naslova najemnin v izvrSbi 4.056,92

SKUPAJ ZA ODPIS 14.976,22

Odpisi terjatev po smrti najemnikov so bili opravljeni dne 13.6.2024 v viSini 4.774,41 €, dne 24.10.2024 v

viSini 9.424,84 € in dne 17.12.2024 v viSini 776,97 €, skupaj v viSini 14.796,22 €.

2.2 Odpisi terjatev za najemnike po odpustu obveznosti iz naslova osebnega stecaja v letu 2024

= Qdpisi terjatev najemnikov za najemnine pred letom 2005 Staninvest d.o.o. (konto 17500201) v viSini
7.334,98 €,

= Odpisi terjatev najemnikov za najemnine po letu 2005 (konto 1750021) v viSini 17.740,30 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za obratovalne stroSke V Borovju 7, (konto 175000219) v viSini 320,00 €,

= Odpisi terjatev najemnikov za obratovalne stroSke V Borovju 7 v izvrsbi (konto 1750002191) v viSini
800,00 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Kommunio d.o.o. v izvrsbi (konto 175002231) v viSini
32,69 €,

= Qdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.o. (konto 17500225) v viSini 171,05 €
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= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.0.0. v izvrsbi (konto 175002251) v viSini
8.578,49 €,

= Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.o. sodni stroski (konto 175002252) v viSini
991,00 €,

= Qdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Staninvest d.o.0. zamudne obresti (konto 175002253) v
viSini 226,07 €,

= Odpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JP Energetika Maribor v izvrsbi (konto 175002301) v
viSini 8.626,12 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JP Energetika Maribor sodni stroski (konto 175002302)
v viSini 1.464,15 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost JP Energetika Maribor zamudne obresti (konto
175002303) v viSini 2.542,33 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. v izvrsbi (konto 175002421) v viSini
271,56 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. zamudne obresti (konto
175002423) v viSini 436,88 €,

= Qdpis terjatev najemnikov za opomine (konto 1750024) v viSini 33,62 €,

= Odpisi terjatev najemnikov za zamudne obresti (konto 1750025) v viSini 355,22 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za sodne stroSke (konto 1750028) v viSini 4.512,34 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za sodne stro$ke Izterjava d.o.0. (konto 17500281) v viSini 5,57 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov — glavnica najemnin v izvrsbi (konto 17500351) v viSini 16.925,71 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za stroske izvrsb (konto 17500352) v viSini 724,00 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za nadaljnje stroSke po izvrsbi (konto 175003521) v visini 410,00 €,

= QOdpisi terjatev najemnikov za stroske opominov v izvrsbi (konto 17500353) v viSini 23,10 €,

= Odpis terjatev najemnikov za zamudne obresti v izvr$bi (konto 17500354) v viSini 85,74 €.

Skupaj odpisi terjatev najemnikov po sklepu o odpustu obveznosti iz naslova osebnega ste¢aja v visini
72.610,92 €.

Odpis terjatev v letu 2024 po odpustu obveznosti iz naslova osebnega stecaja v tabeli po kontih:

‘Zapst Koo Nezvkoma  Znesskve

1. 17500201 Najemnine pred letom 2005 Staninvest d.o.o. 7.334,98
2. 1750021 Najemnine po letu 2005 17.740,30
3. 17500219 Obratovalni stroski V Borovju 7 320,00
4. 175002191 Obratovalni stroski V Borovju 7 v izvrsbi 800,00
5. 1750002231 | Subsidiarnost Kommunio d.o.o. v izvrsbi 32,69
6. 17500225 Subsidiarnost Staninvest d.o.o. 171,05
7. 175002251 Subsidiarnost Staninvest d.0.0. v izvrsbi 8.578,49
8. 175002252 Subsidiarnost Staninvest d.o.0. sodni stroski 991,00
9. 175002253 Subsidiarnost Staninvest d.0.0. zamudne obresti 226,07
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10. 175002301 Subsidiarnost JP Energetika Maribor v izvrsbi 8.626,12
11. 175002302 Subsidiarnost JP Energetika Maribor sodni stroSki 1.464,15
12. 175002303 Subsidiarnost JP Energetika Maribor zamudne obresti 2.542,33
13. 175002421 Subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. v izvrsbi 271,56
14. 1750024222 | Subsidiarnost Plinarna Maribor d.d. zamudne obresti 436,88
15. 1750024 Opomini 33,62
16. 1750025 Zamudne obresti 355,22
17. 1750028 Sodni stroski 4.512,34
18. 17500281 Sodni stroski Izterjava d.o.o. 5,57
19. 17500351 Glavnica najemnin v izvrsbi 16.925,71
20. 17500352 Stroski izvrsbe 724,00
21. 175003521 Nadaljnji stroski po izvrsbi 410,00
22. 17500353 Opomini iz naslova najemnin v izvrsbi 23,10
23. 17500354 Zamudne obresti iz naslova najemnin v izvrsbi 85,74

SKUPAJ ZA ODPIS 72.610,92

Odpisi terjatev po pravhomocnih sklepih o odpustu obveznosti iz naslova osebnega stecaja so bili opravljeni
dne 13.06.2024 v visini 51.098,56 €, dne 24.10.2024 v viSini 2.351,43 € in dne 17.12.2024 v viSini 19.160,93
€, skupaj v visini 72.610,92 €.

2.3  Odpisi neizterljivih terjatev pred letom 2005 v letu 2024

Odpisi terjatev najemnikov za najemnine pred 2005 Staninvest d.0.0. (konto 17500201) v viSini 2.913,00 €

Odpis neizterljivih terjatev v letu 2024 v tabeli po kontih

1. 17500201 Najemnine pred letom 2005 2.913,00
SKUPAJ ZA ODPIS 2.913,00

Odpisi neizterljivih terjatev po sklepu sodiS¢a (zastaranje) so bili opravljeni 17.12.2024 v skupni viSini
2.913,00 €.
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3 Porocilo o opravijeni inventuri popisa denarnih sredstev, terjatev, obveznosti, osnovnih
sredstev, drobnega inventarja in investicij v teku po stanju na dan 31.12.2024 za Javni

medob¢inski stanovanjski sklad Maribor

I. SREDSTVA

A. DOLGOROCNA SREDSTVA IN SREDSTVA V UPRAVLJANJU

NEOPREDMETENA DOLGOROCNA SREDSTVA 59.066,65
Materialne pravice (raCunalniski programi) 137.139,33
Popravek vrednosti materialnih pravic 78.072,68
NEPREMICNINE 78.264.262,80
Nepremicnine v lasti 76.929.854,34
Zemljis€a 2.592.516,59
Gradbeni objekti — stanovanja (2086 enot) in investicije v teku 74.337.337,75
NV gradbeni objekti — stanovanja 125.878.699,68
Popravek vrednosti stanovanj 51.541.361,93
Stanovanja v upravljanju 1.334.408,46
Stanovanja NV (71 enot) 2.210.122,53
Popravek vrednosti 875.714,07
OPREMA IN DRUGA OPREDMETENA OSNOVNA SREDSTVA 153.700,19
Oprema NV 472.200,72
Popravek vrednosti opreme 318.500,53
DOLGOROCNE KAPITALSKE NALOZBE 121.627,23
Dom pod Gorco d.o.o. - delez 121.627,23
DOLGOROCNE TERJATVE IZ POSLOVANJA 994.819,41
Terjatve — javno - zasebno partnerstvo 76.525,55
Terjatev — rezervni sklad 915.293,86
Druge dolgoro¢ne terjatve 3.000,00
SKUPAJ A : 79.593.476,28
B. KRATKOROCNA SREDSTVA IN AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

BLAGAJNA 158,03
DOBROIMETJE PRI BANKAH IN FINANCNIH USTANOVAH 2.398.225,28
Ziro raéun 012706520971127 4.107,40
Ziro radun 012706950971157 2.377.851,72
Ziro raéun 012706000002072 — upravljanje s stanovanji v 100 % lasti 15.266,16
Depozit BKS banka 1.000,00
KRATKOROCNE TERJATVE DO UPORABNIKOV ENOTNEGA KONTNEGA NACRTA 105.265,48
Terjatev do Fursa 29.221,97
Terjatve do Mestne obc¢ine Maribor 1802 10.584,43
Terjatve do Mestne ob&ine Maribor — EZR 7.128,18
Terjatve do obcine Miklavz na Dravskem polju 1802 90,88
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Terjatev do ob&ine Duplek 1802 90,40
Terjatev do obgine StarSe 1802 62,03
Terjatev do ob¢ine Hoce — Slivnica 1802 151,96
Terjatev do ob¢ine Race — Fram 1802 73,71
Terjatve za subvencije MOM 5.420,23
Terjatve za subvencijo do ob¢ine Hoce — Slivnica 2.113,10
Terjatve za subvencijo do obcine Duplek 793,98
Terjatve za subvencijo do ob&ine MiklavZ na Dravskem polju 1.154,63
Terjatve do SNG Maribor — obra¢un najemnin 2.380,31
Terjatev do Centra za socialno delo Maribor 565,89
Terjatev do OS Rage 353,16
Terjatev do ZD Adolfa Drolca Maribor 43.016,62
Terjatev do Urada vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov 2.064,00
KRATKOROCNIH TERJATEV IZ FINANCIRANJA 0,65
DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE 1.654.592,72
NEPLACANI ODHODKI 407.563,55
ISKUPAJ B: 4.565.805,71]

[SKUPAJ (A + B) AKTIVA:

84.159.281,99|

AKTIVNI KONTI IZVENBILANCNE EVIDENCE 2.424.173,91
Il. OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

D. KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA VARSCINE ZA RESNOST PONUDBE 4.867,80
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH 85.866,45
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV 256.981,01
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV IZ NASLOVA UPRAVLJANJA 77.401,47
DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA 43.435,01
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA KONTNEGA NACRTA 16.989,65
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ FINANCIRANJA 4.603,63
NEPLACANI PRIHODKI 1.692.543,84
SKUPAJ D: 2.182.688,86
E. LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI

DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 994.819,41
Javno - zasebno partnerstvo 76.525,55
Rezervni sklad 915.293,86
Dolgoro&no neplacani prihodki 3.000,00
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SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA V JAVNIH SKLADIH 77.215.929,05
DOLGOROCNE FINANCNE OBVEZNOSTI 2.134.997,36
Dolgorocno posojilo BKS banka 792.618,32
Dolgorocno posojilo OTP banka 462.379,00
Dolgoro¢no posojilo banka Intesa Sanpaolo 880.000,04
DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 296.438,85
Druge dolgoro¢ne obveznosti - varscine 332.016,81
Druge dolgoro&ne obveznosti iz poslovanja do drugih -35.577,96
OBVEZNOSTI ZA SREDSTVA PREJETA V UPRAVLJANJE 1.334.408,46
[SKUPAJ E: 81.976.593,13|
ISKUPAJ (D+E) PASIVA: 84.159.281,99)

PASIVNI KONTI IZVENBILANCNE EVIDENCE 2.424.173,91
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POROCILO

O opravljeni inventuri popisa denarnih sredstev, terjatev, obveznosti, osnovnih sredstev, drobnega

inventarja in investicij v teku po stanju na dan 31.12.2024 za Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor

INVENTURNA KOMISIJA V SESTAVI:

Digitalno podpisal SUZANA RECEK
Datum: 2025.02.07 09:15:18

Suzana RECEK - predsednica '
. Digitalno podpisal
' f' TINA PETEK
. . . (A tx Datum: 2025.02.07
Tina PETEK- ¢lanica —09:42:48 +01'00"
. Digitalno podpisal MIHA
. . - 7\ g:mr;::EzTczs‘ozm
Miha KAMPLET - ¢lan 093341 40100

Popisna komisija je v svojem porocilu popisala podatke o dejanskem stanju na dan 31.12.2024 in ni

ugotovila razlike med dejanskim in knjiznim stanjem.
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4 Predlog sklepa

PREDLOG SKLEPA k porocilu o opravljeni inventuri popisa denarnih sredstev, terjatev, obveznosti,

osnovnih sredstev, drobnega inventarja in investicij v teku po stanju 31.12.2024.

Na osnovi porocila popisne komisije Javhega medobc&inskega stanovanjskega sklada Maribor predlagamo

sprejetje naslednjih sklepov:

1. Potrjujejo se odpisi po seznamu iz to€ke 1.1 in 1.2, ki se opravijo po potrditvi na Nadzornem svetu
JMSS Maribor v letu 2024.

2. Potrjuje se seznam o odpisu terjatev za umrle najemnike. Odpisi terjatev so bili opravljeni dne
13.06.2024 v visini 4.774,41 €, dne 24.10.2024 v vi$ini 9.424,84 €, dne 17.12.2024 v visini 776,97 €.
Skupaj v visini 14.796,22 €.

3. Potrjuje se seznam o odpisu terjatev za terjatve najemnikov po pravnomoénih odpustih dolga
iz naslova osebnega stecaja. Odpisi terjatev po pravnomocnih sklepih o odpustu obveznosti iz
naslova osebnega ste¢aja so bili opravljeni dne 13.06.2024 v viSini 51.098,56 €, dne 24.10.2024 v
viSini 2.351,43 €, dne 17.12.2024 v viSini 19.160,93 €. Skupaj v viSini 72.610,92 €.

4. Potrjuje se seznam o odpisu neizterljivih terjatev pred letom 2005. Odpis terjatev po sklepu
sodis¢a (zastaranje, zavrzenje) dne 17.12.2024 v visini 2.913,00 €.

5. Potrjuje in sprejme se porodilo popisne komisije o popisu denarnih sredstev, terjatev,
obveznosti, osnovnih sredstev, drobnega inventarja in investicij v teku po stanju 31.12.2024 za
JMSS Maribor.

INVENTURNA KOMISIJA V SESTAVI:

w Digitalno podpisal
Al SUZANA RECEK

. ! Datum: 2025.02.07
Suzana RECEK — predsednica 09:15:47 +01'00'
Digitalno podpisal TINA
PETEK
. . . e Datum: 2025.02.07
Tina PETEK- Clanica 0%:43:17 40100
P Digitalno podpisal MIHA
. . - //’\ g/;m::EzTozs.ozm
Miha KAMPLET - &lan 09:33:26 +01'00

Popisna komisija je v svojem porocilu popisala podatke o dejanskem stanju na dan 31.12.2024 in ni

ugotovila razlike med dejanskim in knjiznim stanjem.
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Mestnemu svetu in ob&inskim svetom
obcin ustanoviteljic JMSS Maribor

POROCILO NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR
K LETNEMU POROCILU 2024

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd SKRABAR, namestnik predsednika
Drago ZURA in &lani mag. Mateja CEKIC, Tatjiana KRAMARIC PETEK, Primoz BAUMAN, Mateja
FRESER ter Ivan PISEK, je na svoji 10. redni seji, ki je bila dne 01.04.2025, v prisotnosti predsednika
Gorazda SKRABARJA, namestnika predsednika Draga ZURE in &lanov mag. Mateje CEKIC, Tatjane
KRAMARIC PETEK, Primoza BAUMANA, Mateje FRESER ter lvana PISEKA, pregledal Letno porotilo
JMSS Maribor 2024 in soglasno s 7 glasovi ZA sprejel naslednje

Stalisée Nadzornega sveta JMSS Maribor do Letnega porocila JMSS Maribor 2024:

Nadzorni svet JMSS Maribor je Letno porocilo 2024, ki vsebuje Revizijsko poroc€ilo 2024, Porocilo
o delu 2024, Realizacijo finanénega naérta 2024 in Raunovodsko porocilo 2024 s prilozenim
inventurnim elaboratom na dan 31.12.2024, obravnaval na svoji 10. redni seji, dne 01.04.2025.
Nadzorni svet predlaga mestnemu svetu in obéinskim svetom ob¢in ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Letno porocilo 2024 sprejmejo in da se presezek prihodkov nad odhodki v letu 2024,
ki znasa 669.285,43 €, v skladu s 40. ¢lenom Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, &t. 77/08 s
spremembami), nameni za financiranje delovanja javnega sklada v tekoéem poslovnem letu.

V Mariboru, dne 01.04.2025

Gorazd SKRABAR
predsednik Nadzornega sveta JMSS Maribor

STANOVANISKI SKLAD
MARIEOR
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Stevilka: 004-1/2025
Datum: 01.04.2025

IZPIS SKLEPA

Nadzorni svet JMSS Maribor je na 10. redni seji dne 01.04.2025, pod tocko 3. obravnaval gradivo »Letno
poroéilo JMSS Maribor 2024« in sprejel naslednji sklep (7 glasov ZA, 0 glasov PROTI):

Sklep &t. 3
1. Nadzorni svet JMSS Maribor se seznani z Letnim poroéilom 2024, ki vsebuje: Revizijsko
poroéilo 2024, Poroéilo o delu 2024, Realizacijo finanénega naérta 2024 in Raéunovodsko
poroéilo 2024 s prilozenim inventurnim elaboratom na dan 31.12.2024.

2. Nadzorni svet JMSS Maribor sprejme porocilo k Letnemu porocilu 2024, v katerem predlaga
mestnemu svetu in obéinskim svetom ob¢&in ustanoviteljic JMSS Maribor, da Letno porocilo
2024 sprejmejo. Presezek prihodkov nad odhodki v letu 2024, ki zna$a 669.285,43 €, se v skladu
s 40. élenom Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08 s spremembami), nameni za
financiranje delovanja javnega sklada v tekoéem poslovnem letu.

3. Nadzorni svet JMSS Maribor se v skladu z 42. élenom Pravilnika o racunovodstvu JMSS
Maribor seznani z inventurnim elaboratom ter podaja soglasje k odpisu sredstev, ki je njegov
sestavni del.

Gorazd SKRABAR bG’
predsednik Nadzornega sveta JMSS Maribor
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