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[ JAVNI MEDOBCINSKI
STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in ob¢inskim svetom
ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor

IZPIS SKLEPA NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd SKRABAR, namestnik predsednika Drago
ZURA in &lani mag. Mateja CEKIC, Tatjana KRAMARIC PETEK, Primoz BAUMAN, Mateja FRESER ter Ivan

PISEK,
je na svoji 12. redni seji, ki je potekala dne 05.11.2025 obravnaval Rebalans Poslovno finantnega naérta 2025

in sprejel naslednji sklep (7 glasov ZA, 0 glasov PROTI):

SKLEP st. 3:
Nadzorni svet JMSS Maribor se seznanja in podaja pozitivno mnenje k Rebalansu Poslovno finanénega

nacrta 2025.

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in ob&inskim svetom obg¢in ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Rebalans Poslovno finanénega naérta 2025 sprejmejo.

V Mariboru, dne 05.11.2025

Gorazd SKRAB

predsednik Nadzornega sve aribor

JAVML mEDOBCINSKY

% STANOVANJSKI SKLAD
MARIBOR .
" Grajski frg 1, 51-2000 Maribor
K>
Grajski trg 1, tel.: +386 (0)2 250 63 10, info@jmss-mb.si, ": o
| podielje

www.jmss-mbisi, 3ifra dejavnosti: 68.200, matina Stevilka: 5805295, davina Stevilka: 21002266



[) JAVNI MEDOBCINSKI
STANOVANIJSKI SKLAD
MARIBOR

Mestnemu svetu in ob&inskim svetom
obéin ustanoviteljic JMSS Maribor

POROCILO NADZORNEGA SVETA JMSS MARIBOR
K REBALANSU POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

Nadzorni svet JMSS Maribor, ki ga sestavljajo predsednik Gorazd SKRABAR, namestnik predsednika Drago
ZURA in &lani mag. Mateja CEKIC, Tatjana KRAMARIC PETEK, Primoz BAUMAN, Mateja FRESER ter Ivan

PISEK,
je na svoji 12. redni seji, ki je potekala dne 05.11.2025, v prisotnosti predsednika Gorazda SKRABARJA,

namestnik predsednika Draga ZURE in ¢lanov mag. Mateje CEKIC, Tatjane KRAMARIC PETEK, PrimoZa

BAUMANA, Mateje FRESER ter Ivana PISEKA,
obravnaval Rebalans Poslovno finanénega naérta 2025 in s 7 glasovi ZA (0 glasov proti), sprejel naslednje

stalisce:

Nadzorni svet JMSS Maribor predlaga mestnemu svetu in ob&inskim svetom ob¢in ustanoviteljic JMSS
Maribor, da Rebalans Poslovno finanénega naérta 2025 sprejmejo.

V Mariboru, dne 05.11.2025

Gorazd SKRAB

predsednik Nadzornega sy€ta JMSS Maribor

JAVNL MEDOBCINSKE

v STANOVMUSKI SKLAD
MARIBOR .
- Graiskitrg 1, §1.2000 Moribot
1)

REd
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REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

1.

uvoD

Poslovno financ¢ni nadrt Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada (v nadaljevanju JMSS
Maribor) za leto 2025 je na 8. redni seji dne 24.10.2024 obravnaval Nadzorni svet JMSS
Maribor. Nadalje je bil sprejet s strani Mestnega sveta Mestne obcine Maribor (v nadaljevanju
MOM) na 19. redni seji dne 28.11.2024, Obcinskega sveta Obcline Duplek na 17. redni seji dne
11.12.2024, Obclinskega sveta Obcline Race - Fram na 21. redni seji dne 12.12.2024,
Obcinskega sveta Obcine MiklavZ na Dravskem polju na 19. redni seji dne 17.12.2024,
Obcinskega sveta Obdine StarSe na 14. redni seji dne 18.12.2024 in Obcinskega sveta Obcine
Hoce - Slivnica na 15. redni seji dne 29.1.2025.

Na podlagi ocene realizacije prihodkov in odhodkov JMSS Maribor podaja predlog Rebalansa

finan¢nega nacrta JMSS Maribor za leto 2025 (v nadaljevanju Rebalans).

a) Bilanca prihodkov in odhodkov
1. Prihodki 6.490.300,00 6.315.300,00 97
L. Odhodki 13.450.000,00 8.327.000,00 62
111. Proracunski presezek / primanjkljaj (I-11) -6.959.700,00 -2.011.700,00 29
b) Racun financnih terjatev in nalozb
Iv. Prejeta vracila danih posojil 0,00 0,00 0
V. Dana posojila 0,00 0,00 0
VI. Prejeta minus dana posojila 0,00 0,00 0
c) Racun financiranja
VII. | ZadolZevanje sklada 6.000.000,00 2.000.000,00 33
VIIl. | Odplacilo dolga 750.000,00 575.000,00 77
VIII./1 | Neto zadolZevanje (VII-VIII) 5.250.000,00 1.425.000,00
VIIL./2 | Neto odplacila dolga (VIII.-VII.)
IX. Povecanje/zmanjsanje sredstev na racunih (Il1+VI-VII1./2) -1.709.700,00 -586.700,00 34
X. Stanje na racunih konec preteklega leta (31.12.2024) 2.398.383,31 2.398.383,31 100
XI. Stanje sredstev na ra¢unih konec tekocega leta (31.12.2025) 688.683,31 1.811.683,31 263




REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

Iz razpredelnice je razvidno, da znasa Rebalans:

e na prihodkovni strani 6.315.300,00 €, kar je 3 % manj, kot je bilo nac¢rtovano v Poslovno
finanénem nadrtu 2025 in
¢ na odhodkovni strani 8.327.000,00 €, kar je 38 % manj, kot je bilo naértovano v Poslovno
finanénem nadrtu 2025.
V Rebalansu je za leto 2025 prikazan presezek odhodkov nad prihodki v visini 2.011.700,00 €,

ki se bo pokrival z zadolZzevanjem ter iz pozitivnega stanja sredstev na ra¢unih JMSS Maribor

iz prejsnjih let.

2. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
2.1 PRIHODKI

Predvideni celotni prihodki za leto 2025 znasajo 6.315.300,00 €, kar je 3 % manj, kot je
predvideno s Poslovno finanénim naértom 2025. V strukturi prihodkov je glede na sprejeti
Poslovno finanéni nacrt 2025 predvideno naslednje zmanjsanje sredstev v viSini 175.000,00 €.

2.1.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb (vkljuéno z menjavo),

zmanjsanje za 175.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2025 so bili prihodki od prodaje stanovanj in
stanovanjskih stavb (po metodi javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne
pogodbe) predvideni v visini 600.000,00 €. Na podlagi doseZene realizacije v visini 187.354,20
€ ter ocene nadaljnjega poteka prodaje se postavka znizuje za 175.000,00 €.

Ceprav ima stanovanjski sklad v veljavhem Letnem naértu ravnanja s stvarnim premozenjem
za 2025, opredeljen razsirjen nabor nepremiénin, namenjenih za prodajo, se prodajni postopki
izvajajo postopno in v skladu s tekoCimi financnimi potrebami sklada. Pri odlo¢anju o prodaji
se prednostno vkljuujejo nepremicnine, ki so v slabSem oziroma neustreznem tehni¢nem
stanju in bi zahtevale nesorazmerno visoka sredstva za obnovo. Poleg tega se pri presoji
upoStevata tudi pravna urejenost posameznih nepremicnin ter njihova dejanska
pripravljenost za prodajo.

Ob upostevanju navedenih dejavnikov se nacrtovani prihodki iz tega naslova znizujejo, in sicer
iz 600.000,00 € na 425.000,00 €.



REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

2.2 ODHODKI

Predvideni celotni odhodki za leto 2025 znasajo 8.327.000,00 €, kar je 38 % manj, kot je
predvideno s Poslovno finanénim nacrtom 2025. V strukturi odhodkov so glede na sprejeti
Poslovno finan¢ni nacrt 2025 predvidena zmanjSanja sredstev v viSini 5.129.000,00 € in
poveclanje sredstev v viSini 6.000,00 €. Prav tako se v Racunu financiranja zniZujeta
zadolZevanje v viSini 4.000.000,00 € ter odplacila dolga v visini 175.000,00 €.

2.2.1 Odplacilo posojil — obresti od kredita (gradnja Dvorakova ulica), zmanjsanje za

9.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finanénem nadrtu za leto 2025 predvidel najem kredita za
financiranje gradnje stanovanjskega objekta na Dvorakovi ulici. Zaradi Se nezaklju¢enega
postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja se nadaljevanje projekta prestavlja v leto 2026.
Glede na navedeno JMSS Maribor za leto 2025 umika nacrtovano zadolZzevanje za predmetni
projekt, s ¢imer odpade tudi potreba po nacrtovanem odplacilu obresti v viSini 9.000,00 €.

2.2.2 Odplacilo posojil — obresti od kredita (gradnja Starse), zmanjsanje za 20.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finan¢nem nacrtu za leto 2025 predvidel najem kredita za namen
gradnje oskrbovanih stanovanj v StarSah. V skladu s kreditno pogodbo se obveznost odplacila
obresti zacne po dokonénem ¢rpanju kredita, ki je predvideno v letu 2026.

Zaradi navedenega se v letu 2025 ne bodo realizirala placila obresti, zato se sredstva na
proracunski postavki za odpladilo obresti zniZzujejo za 20.000,00 €.

2.2.3 Gradnja Dvorakova ulica 5-7, zmanjsanje za 4.050.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finanénem nadrtu za leto 2025 za gradnjo na Dvorakovi ulici 5-7
predvidel sredstva v visini 4.500.000,00 €.

JMSS Maribor je v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja, kjer je bila projektna
dokumentacija DGD Ze vloZzena. Dokumentacija PZI je pridobljena in JMSS Maribor trenutno
vodi postopek javnega narodila za recenzijo PZI dokumentacije. Pri¢etek izvedbe gradnje se
tako prestavi v leto 2026.

2.2.4 Nakup in gradnja »StarSe«, zmanjsanje za 900.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finan¢nem nacrtu za leto 2025 za gradnjo oskrbovanih stanovanj
v StarSah predvidel 3.150.000,00 €.

Glede na pridobljeno ponudbo izbranega izvajalca v postopku javnega narocila v visini
2.323.416,52 € in glede na terminski plan dokoncanja gradnje se postavka za projekt Starse
znizuje na 2.250.000,00 €.
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2.2.5 Gradnja »Tezno«, povecanje za 6.000,00 €

Z Rebalansom Poslovno finan¢nega nacrta za leto 2025 JMSS Maribor odpira novo postavko
Gradnja »Tezno«, na kateri so nacrtovana sredstva v viSini 6.000,00 € za izdelavo strokovnih
podlag za gradnjo stanovanj.

ZemljiSce ob Ulici heroja Nandeta, velikosti 3.445 m2
(parc. st. 354/5 in 354/7, k.o. Tezno). Po prostorskih
ureditvenih pogojih je za to obmocje mozna gradnja
velstanovanjskih stavb (vila bloki, stolpici, lamelni
bloki).

2.2.6 Nakup stanovanj, zemljiS¢ in_poslovnih prostorov (vklju¢no z menjavo),

zmanjsanje za 150.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2025 je JMSS Maribor na tej postavki nacrtoval sredstva
v visini 290.000,00 €. Glede na realizacijo v viSini 124.000,00 € in oceno nadaljnjih aktivnosti
se postavka zniZzuje na 140.000,00 €.

JMSS Maribor je nacrtoval nakup stanovanjske stavbe s pripadajocimi nepremiéninami v
Ob¢ini Miklavz na Dravskem polju v ocenjeni vrednosti 140.000,00 €. Prodajna pogodba je bila
konec leta 2024 sklenjena za kupnino v viSini 130.000,00 €, pri ¢emer je bila v istem letu
placana delna ara v znesku 6.000,00 €. V letu 2025 je bil poravnan preostanek are in kupnine,
skupaj v visini 124.000,00 €.

Nacrtovan je bil tudi nakup zemljis¢a v lasti Republike Slovenije s parc. $t. 1364/4, k.o. 660
Studenci, v ocenjeni vrednosti 5.000,00 €. Nakup je bil zaklju¢en konec leta 2024 za kupnino
3.000,00 €.

Menjava enega stanovanja v zasebni lasti s stanovanjem JMSS Maribor (stanovanje $t. 8,
Gregorciceva ulica 8) v okvirni visini 125.000,00 € v letu 2025 predvidoma ne bo izvedena. Prav
tako v tekocem letu niso bili realizirani naértovani nakupi nepremicnin po metodi neposredne
pogodbe, ki so bili na¢rtovani v okvirni visini 20.000,00 €.
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Ob upostevanju navedenih dejavnikov se na¢rtovani odhodki iz tega naslova znizujejo, in sicer
iz 290.000,00 € na 140.000,00 €.

2.2.7 Najem kreditov, zmanjsSanje za 4.000.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finan¢nem nacrtu za leto 2025 nacrtoval najem kreditov v visini
6.000.000,00 €. Od tega so sredstva v visini 2.000.000,00 € namenjena za gradnjo stanovanj v
StarSah in sredstva v viSini 4.000.000,00 € za gradnjo na Dvorakovi ulici 5-7.

ZadolZevanje za gradnjo na Dvorakovi ulici 5-7, v viSini 4.000.000,00 €, se zaradi Se
nepridobljenega gradbenega dovoljenja v letu 2025 ne bo realiziralo.

2.2.8 Odplacilo posojil, zmanjsanje za 175.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2025 je JMSS Maribor predvidel odpladilo posojil v visini
750.000,00 €.

Ker celotno zadolZzevanje v letu 2025 ni bilo izvedeno posledi¢no v letu 2025 ne bo naslednjih
odplacil glavnic posojil:
e 75.000,00 € za vracilo glavnice za predvideno novo posojilo iz naslova gradnje Dvorakova
ulica,
e 100.000,00 € za vracilo glavnice za najeto novo posojilo iz naslova gradnje Starse.

3. PRERAZPOREJANIJE PRAVIC PORABE

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s Poslovno finanénim naértom 2025 pooblaséena, da
zaradi proZnosti izvrSevanja finanénega nadrta JMSS Maribor odlo¢a o prerazporeditvah
sredstev znotraj bilance prihodkov v visini najve¢ 10 % nacrtovanih prihodkov in znotraj
bilance odhodkov v visini najve¢ 10 % nacrtovanih odhodkov JMSS Maribor.

O izvrSenih prerazporeditvah se poroca na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob
morebitnem rebalansu finanénega nacrta in v porocilih o realizaciji finan¢nega nacrta.

JMSS Maribor je imel v obdobju od 1.1.2025 do 15.10.2025 Stiri prerazporeditve sredstev.
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»Gradnja Dvorakova ul. 5-7«

ter

vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
PFN 2025) 4.800.000,00 €
zmanjSanje vrednosti na
postavki za 300.000,00 €
vrednost po prerazporeditvi
4.500.000,00 €

»Menjava stavbnega

pohistva«

»Nakup in gradnja StarSe«

Sredstva so bila

postavki za 20.000,00 €
vrednost po prerazporeditvi
80.000,00 €

20.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
910.000,00 €

Zgornja Korena
26a.

e vrednost pred L prerazporejena
prerazporeditvijo (vrednost * vrednost pred prerazporeditvijo zaradi
PFN 2025) 370.000,00 € (vrednost PFN 2025) pridobljene
1. | 31.3.2025 |, ;manjanje vrednosti na 2:600.00000€ ~ |projektantske 550.000,00 €
postavki za 140.000,00 € e povecanje vrednosti na postavki za ocene izgradnje
e vrednost po prerazporeditvi 550.000,00 € » oskrbovanih
230.000 00 € o vrednost po prerazporeditvi stanovanj v
ter 3.150.000,00 € Stargah.
»Investicijsko vzdrzevanje
stanovanj in stanovanjskih
stavb«
e vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
PFN 2025) 1.000.000,00 €
e zmanj8anje vrednosti na
postavki za 110.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
890.000,00 €
»Soseska Studenci« »Investicijsko vzdrzevanje Sredstva so bila
e vrednost pred stanovanj in stanovanjskih stavb« |prerazporejena
prerazporeditvijo (vrednost |e vrednost pred prerazporeditvijo lzaradi' p“riprave
2. | 17.7.2025 | PFN 2025) 100.000,00 € (vrednost PFN 2025) 890.000,00 € |investicijske 20.000,00 €
* zmanj$anje vrednostina |« poveanje vrednosti na postavki za dokumentacije
na naslovu
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»Vrbanska cesta 10«
e vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
PFN 2025) 200.000,00 €
e zmanj$anje vrednosti na
postavki za 100.000,00 €  |yInvesticijsko vzdrzevanje
¢ :Beodgggt (;) (;) €p rerazporeditvi stanovanj in stanovanjskih stavb« |Sredstva so bila
ter o ¢ vrednost pred prerazporeditvijo prerazPorejlena
(vrednost PFN 2025) 910.000,00€ |2 realizacijo 130.000,00 €
»Odplacila posojil - obresti | povecanje vrednosti na postavki za 'anSt'C'JSk'.hhqel
od kredita gradnja Star$e« 130.000,00 € vbs anovtanjl "
e vrednost pred o vrednost po prerazporeditvi obnov stanovan.
prerazporeditvijo (vrednost 1.040.000,00 €
25.8.2025 PFN gf)2§) 50.0000,90 €
e zmanj$anje vrednosti na
postavki za 30.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
20.000,00 €
»Odplacila posojil - obresti
od kredita gradnja . .
»Zavarovanje stanovanj«
Dvorakova ulica« L Sredstva so bila
o vrednost pred prerazporeditvijo .
e vrednost pred dnost PFN 2025) 100.000,00 € prerasporeiena
ditvi dnost (vrednost ) 100.000,00 € |5 24 ocene 6.000.00 €
prerazporeditvijo (vrednost |4 poveganje vrednosti na postavki za| 1. i A
PFN 2025) 50.000,00 € 6.000,00 € rea'lza‘k’”e |
* zmanjSanje vrednostina |, yrednost po prerazporeditvi e s
postavki za 30.000,00 € P prerazp konec leta 2025
UV, 106.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
20.000,00 €
»Soseska Studenci«
e vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
PFN 2025) 80.000,00 €
e zmanj$anje vrednosti na .
. Sredstva so bila
Sl?:(;i\c/)';ltza:) 3?é?’22’oo?§ditvi »Menjava stavbnega pohistva« prerazporejena
[ ] .
50.000 0(;) € P P e vrednost pred prerazporeditvijo zaradi
ter R (vrednost PFN 2025) 230.000,00 € |zamenjave
9.10.2025  povetanje vrednosti na postavki za |dotrajanega 70.000,00 €
»Vrbanska cesta 10« 70.000,00 € star:/.l?nega
dnost po prerazporeditvi pohiStva na
e vrednost pred e vre :
okvirno 38
prerazporeditvijo (vrednost 300.000,00 € lokacijah.
PFN 2025) 100.000,00 €
¢ zmanj$anje vrednosti na
postavki za 40.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
60.000,00 €

Skupaj odhodki:

PFN 2025 10% = 1.345.000,00 €

776.000,00 € (5,77 %)




REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

Direktorica JMSS Maribor je v skladu z Rebalansom Poslovno financnega nacdrta 2025
pooblas¢ena, da zaradi proznosti izvrSevanja financnega nacrta JMSS Maribor, od sprejetja
tega Rebalansa do konca leta 2025, odlo¢a o prerazporeditvah sredstev znotraj bilance
prihodkov v viSini najve¢ 10 % nacrtovanih prihodkov in znotraj bilance odhodkov v visini
najve¢ 10 % nacrtovanih odhodkov JMSS Maribor.

Priloge:
e Tabela 1: Rebalans poslovno financnega nacrta JMSS Maribor za leto 2025 - celotno
premozZenje
e Tabela 2: Rebalans poslovno finan¢nega nacrta JMSS Maribor za leto 2025 — namensko
premozenje
e Tabela 3: Rebalans poslovno financnega nacrta JMSS Maribor za leto 2025 - stanovanja v
upravljanju
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Rebalans poslovno finan
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REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2025

Tabela 3: Rebalans poslovno finan¢nega naérta JMSS Maribor za leto 2025 - stanovanja v upravljanju

0 00°0 000 000 S202°Z1'LE NNNDVH VN IrNV LS
0 00°0 000 000 $202°21'LE NNNDVY VN IrNV LS
(ipoypo fednys snuiw ppoyud fednys) (i - °1)
0 00°0 000 000 (M'YFIMFNVINIY IMSNNQVHEOY) MIZ3sTdd IMSNNOvHONd| ‘Il
00l 00'000°0S 00'000°0S 0€'682'GZ INOIN 13se] A luenoueys afuenazipza oyshonseaul| -z
00} 00°000°02 00°000°02 G6'829 Y Joqueiy SSINF diffeurouessn nysel A fueaouess efuensazipza oyshionsaaul| “L{ozy
00l 00°000°0L 00°000°0L G2‘316'62 (z+1) () IMAOHAO IMSFIDILSIANI|  [2v
00l 00'000°0% 00'000°0% L£'928'72 INOIN 13se| A fueaoue)s afueasazipza a0y} ul alueljaesdn| -2
00} 00°000°0€ 00°000°0€ 26'/0¥°GL JoqueN SSINF dflepAoue)sn iise| A fueaoue)s afuensazipza 52039} ul alueljaeidn| “L|zov
001 00°000°0L 00'000°0L £TVET OV (z+1) ) IMAOHaO 190M3aL| |ov
00l 00°000°0¥L  [00000°0¥1 8Y°2S1L'0L (2¥ + 0¥) IMAOHAO rvdnYs| “lly
001 00°000°0¥L  |00°000°0% L 81261 °0L JoqueN SSIAI dlffelnoue)sn uigo Aoungesold zi pipoyud lussjsuel || e
001 00°0000¥L  [00°000°0% 1 87251 °0L (e) noungesoud ypisuiqo z| enyspais eelid| L[10v.
001 00°000°0¥L  [00°000°0¥1 81'251°0L (1) FIONLILSNI HINDNVNIJ ONAVE HIDONYA ZI INAOHIMd INY3ASNVYL|  [ovL
00l 00°000°0¥L  |00°000°0¥L 8Y'TSL0L (1) IMQOHI¥d INYIASNVHL| b2
00l 00°000°0¥L  [00000°0¥1 8Y'2S1L°0L (v2) IMAOHId rvdnXs| IfL
(eAnpasodzesaid
auanipia)
S202 S202 ¥20Z 0131
zie=y Ndd oL3aivz VZ Nid

SY3ANI | SNVIva3y Ndd IVrIOVZITVIY AOMAOHAO NI AOMAOHI¥d ZVMZI

v 3 [ !

nlueljaesdn A sluszowald

‘eviaavi

17






