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Mnenje

Revidirali smo radunovodske izkaze javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANISKI
SKLAD MARIBOR ki vkljucujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2025 ter izkaz prihodkov in
odhodkov za tedaj koncano leto ter povzetek bistvenih racunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne
informacije.

Po nasem mnenju so priloZeni racunovodski izkazi javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI
STANOVANIJSKI SKLAD MARIBOR na dan 31. decembra 2025 ter njegovega izkaza prihodkov in
odhodkov za tedaj kon¢ano leto skladni z dolo¢bami Zakona o raéunovodstvu 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 ra¢unovodskih izkazov.
V skladu z Mednarodnim kodeksom etike za raéunovodske strokovnjake (vkljuéno z Mednarodnimi
standardi neodvisnosti), ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za racunovodske
strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢cnimi zahtevami, ki se nanaSajo na revizijo racunovodskih 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 [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 porocilo, ki je
sestavni del letnega poroéila javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANISKI SKLAD
MARIBOR, vendar ne vkljuCujejo racunovodskih izkazov in naSega revizorjevega porocila o njih.

Nase mnenje o ratunovodskih izkazih sc ne nanasa na druge informacije in o njih ne izrazamo nobene
oblike zagotovila. '



V povezavi z opravljeno revizijo raunovodskih izkazov je nasa odgovornost prebrati druge informacije
in pri tem presoditi, ali so druge informacije pomembno neskladne z ra¢unovodskimi izkazi, zakonskimi
zahtevami ali na$im poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugade kaZejo kot
pomembno napaéne. Ce na podlagi opravljenega dela zakljug¢imo, da Obstaja pomembna napac¢na
navedba drugih informacij, moramo o takih okolis¢inah pamcatl V zvezi s tem na podlagi opisanih
postopkov poro¢amo, 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 ra¢unovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh ra¢unovodskih izkazov v skladu z
Zakonom o radunovodstvu 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 napaéne 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 delujoéim 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 moznosti, kot
da napravi eno ali drugo.

Pristojni za upravljanje so odgovorni za nadzorovanje postopka ratunovodskega porofanja javnega
sklada.

Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so raGunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo poro€ilo, ki vkljuéuje 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. Napa¢ne
navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter veljajo za pomembne, &e je upraviéeno pricakovati, da
posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odloCitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh
ra¢unovodskih izkazov.

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

— prepoznamo in ocenimo tveganja pomembnc napaéne navedbe v ratunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo vevizijske 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 vkljucuje skrivno dogovarjanje, ponarejanje,
namerne opustitve, napa¢ne 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 raZunovodskih usmeritev in sprejemljivost ratunovodskih
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 delujoci javni sklad,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujoéega javnega sklada,
kot podlage racunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni
v revizorjevem poroCilu opozoriti na ustrezna razkritja v raéunovodskih izkazih ali. e so taka
razkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega poro¢ila. Vendar pa kasnejsi dogodki ali okolig¢ine
lahko povzrotijo prenehanje organizacije kot delujo¢ega javnega sklada;

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

S pristojnimi za upravljanje med drugim razpravljamo o nacrtovanem 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 doloca, da mora letno porocilo javnega sklada pregledati pooblasceni
revizor in da mora revizorjevo porocilo 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 finanénega sklada tudi mnenje o oblikovanju rezervacij za kreditna tveganja skladno
s 36. ¢lenom in izpolnjevanju pravil o obvladovanju kreditnih tveganj, kot je doloceno v ¢lenih od 33.
do 35. omenjenega zakona.

Po nasem mnenju so nalozbe premozenja javnega sklada JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI
SKLAD MARIBOR na dan 31. 12. 2025 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. ¢lenom
Zakona o javnih skladih.

Skupna zadolZitev sklada znasa 3.387.732 EUR, sklad namenskega premoZzenja znasa 75.902.015 EUR.
Tako znaSa 7zadolzenost 4.46% oziroma je za 45.54% odstotnih tock nizja, ki jo dolocata 37. ¢lena
Zakona javnih skladih — ZJS-1 (do 10 %) in v skladu s 147. &lenom Stanovanjskega zakona -1 (dodatno
se do 40%).

V letu 2025 sklad ni podeljeval stanovanjskih posojil zato tudi ni bil izpostavljen kreditnim tveganjem,
zaradi ¢esar 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 porocilu skladne s prilozenimi ra¢unovodskimi izkazi.

VALUTA, druzba za revizijo d.o.o. Kristina Dai
Slovenska ulica 39, 2000 Maribor - Pooblas¢ena revizorka

V Mariboru, dne 20. 2. 2026
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Uvod

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

za leto 2025 je pregled realiziranih nalog skladno s Poslovno finan¢nim nacrtom 2025 z Letnim nacrtom

ravnanja s stvarnim premozenjem in Rebalansom Poslovno finanénega nacrta 2025.

Glede na sprejet Rebalans poslovno finanénega nacrta 2025 se ugotavlja financna realizacija

zastavljenega programa.

Pregled najpomembnejsih nalog, ki smo jih realizirali v letu 2025:

Objava razpisa za dodelitev okvirno 50
neprofitnih* stanovanj v najem, v koliko nam bo
omogocen elektronski dostop do podatkov iz
javnih evidenc.

Elektronski dostop do javnih evidenc nam ni bil
omogocen, zato novi razpis v letu 2025 ni bil
objavljen. Razpis za dodelitev neprofitnih* stanovanj
v najem je bil objavljen 16.9.2024. Prejeli smo
1.267 vlog. Odlo¢be so bile izdane znotraj
6 mesetnega zakonskega roka (t.j. v marcu 2025).
Pritozbe so bile resene, v teku je oddaja stanovan;j
uspelim upravi¢éencem.

Oddaja v najem okvirno 60 stanovanj, od tega:

Oddanih je bilo 82 stanovanj, od tega:

= 50 javnih najemnih stanovanj (v prvi polovici
leta po javnem razpisu, objavljenem v oktobru
2022 in v drugi polovici leta po javnem razpisu,
objavljenem v septembru 2024),

= 10 javnih najemnih stanovanj po javnem razpisu,
objavljenem v oktobru 2022,

= 40 javnih najemnih stanovanj po javnhem razpisu,
objavljenem v septembru 2024,

= 1 javno najemno stanovanje
nadzornega sveta,

po sklepu

= 5 javnih najemnih stanovanj za potrebe
menjave stanovanj, ki so postala neprimerna,
bodisi zaradi pove€anja ali zmanj$anja
druzinskih ¢lanov, bodisi zaradi bolezenskih ali
starostnih razlogov najemnika kakor tudi za
potrebe preselitev najemnikov v nadomestna
stanovanja zaradi neprimernosti le-teh,

= 15 javnih najemnih stanovanj za potrebe menjave,
= 8 javnih najemnih stanovanj za potrebe preselitev
v hadomestna stanovanja,

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

= 4 stanovanja po razpisih za mlade in mlade
druzine, objavljenih v septembru in oktobru 2025,

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

= 3 trzna najemna stanovanja na podlagi razpisa,
objavljenega 3.2.2025 in odprtega do konca leta, z
mesecnimi osvezitvami nabora stanovanj,

= 1 1{rzno najemno stanovanje po sklepu nadzornega
sveta.

*QOd 1.12.2025 dalje, z veljavo novele Stanovanjskega zakona (SZ-1), se za neprofitna stanovanja uporablja termin javna najemna
stanovanja, pri éemer termin neprofitna najemnina ostaja nespremenjen. V nadaljevanju tega porocila o delu se bo uporabljal sedaj

veljaven pojem javna najemna stanovanja.
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Redevati najtezje socialne stiske z dodelitvijo
zacasnih bivalnih enot na podlagi sklepov Komisije
za preucitev utemeljenosti vliog.

20 prosilcem so bile zacasne bivalne enote
oddane na novo,

51 prosilcem so bile obstoje¢e najemne pogodbe
podalj$ane.

Preveriti upravicenost 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.

Preverjali

smo upraviéenost do nadaljevanja

neprofithega razmerja za 545 obstojec€ih najemnikov.
Izdani so bili:

3 sklepi o ustavitvi postopka.

Zaradi poznega prejema podatkov s strani pristojnih
institucij oziroma neomogocenega elektronskega
dostopa do javnih evidenc bo postopek preverjanja
zakljucen v zaletku leta 2026.

Redno izterjevati najemnine, obratovalne stroske
in ostale stroske vezane na najemno razmerje, za
katere je JMSS Maribor kot lastnik subsidiarno
odgovoren.

Poslali smo:

426 opominov najemnikom in porokom pred
vlozitvijo izvrSb iz naslova najemnin v znesku
250.307,87 €,

65 opominov pred izvr$bo iz naslova obratovalnih
stro8kov upravljanja JMSS Maribor v skupnem
znesku 13.027,42 €,

128 opominov najemnikom in porokom pred
vlozitvijo izvr$b iz naslova prevzete in platane
subsidiarne odgovornosti lastnika za obratovalne
stroske in stroSke ogrevanja v znesku
42.289,12 €.

Izterjava d.o.o. je za nas viozila:

92 izvr8b zoper najemnike in njihove poroke iz
naslova najemnin v skupnem znesku 57.004,87 €,
81 izvrSb zoper najemnike in njihove poroke iz
naslova obratovalnih stroskov in plac¢ane
subsidiarne odgovornosti v skupnem znesku
38.261,12 €,

10 izvr8b iz naslova sodnih stroSkov v znesku
11.002,30 €.

Nadaljevati z upravljanjem vec¢stanovanjskih stavb
in stanovanj v 100 % lasti JMSS Maribor.

Upravljanje in

obracdun obratovalnih  stroskov

izvajamo od aprila 2022.

V letu 2025 smo izdali

12 mesecnih obracunov

najemnikom za obratovalne stroSke v skupni visini
506.294,44 €.

JMSS Maribor nadaljuje z dejavnostjo upravljanja
vecstanovanjskih stavb v svoji 100 % lasti.
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Prodati po metodi javne drazbe, javnega zbiranja
ponudb in neposredne pogodbe za okvirno
425.000,00 € stanovanj in stanovanjskih stavb.

Po metodi javne drazbe in neposredne pogodbe smo

za prodana stanovanja in stanovanjsko stavbo prejeli

skupno 370.986,79 €, in sicer:

= javna drazba (spletna), za prodajo 4-ih
nepremiénin (3 stanovanja in 1 stavba) po izklicni
ceni 275.533,00 €; izdrazene so bile vse 4
nepremiénine, od tega v 2025 prodano 1
stanovanje do celote in 1 stanovanje v delezu ter
1 stavba, po skupni ceni 245.366,67 € (placilo
kupnine za 1 stanovanje po izdraZzeni ceni
57.000,00 € zapade v placilo 2026),

= po metodi neposredne pogodbe smo prejeli
85.123,64 €, od tega iz naslova prodaje 2
stanovanj v skupni vrednosti 80.000,00 € in
prodaje skupnega dela stavbe 5.132,64 €,

= po metodi javnega zbiranja ponudb smo prejeli
23.500,00 € od prodaje dela stanovanja (sobe),

= javno zasebnega partnerstva (pogodbe iz leta
2005-2008) v skupni vrednosti 16.987,48 €.

Izvesti nakup zemljis¢a z gradbenim dovoljenjem
za gradnjo 20-ih oskrbovanih stanovanj v Obg¢ini
StarSe, v vrednosti 287.310 €.

Z Obcino Star$e sklenjena prodajna pogodba za
nakup stavbnega zemljis¢a v izmeri 3.200 m? s
pridobljenim pravnomoc¢ni dovoljenjem za gradnjo
20-ih oskrbovanih stanovanj in placana kupnina
287.310,20 €.

Izvesti nakup stanovanjske stavbe s pripadajoCimi
nepremiéninami v Ob¢ini Miklavz na Dravskem
polju, v okvirni vrednosti 140.000 €.

Konec leta 2024 sklenjena prodajna pogodba za
nakup parc. &t 708 825/1, v velikosti 1.078 m? s
pripadajocimi stavbami Mladinska ulica 9, Dobrovce,
in sicer za ceno 130.000 €. Konec leta 2024 pla¢ana
delna ara (6.000 €), v letu 2025 pla¢an preostanek are
(7.000 €) in kupnine (117.000 €).

Za gradnjo ve¢stanovanjskega objekta za mlade in
mlade druzine na lokaciji Dvorakova ulica 5-7,
Maribor, pridobiti gradbeno dovoljenje in priceti z
rusitvenimi deli ter gradnjo.

Gradbeno dovoljenje (GD) je bilo izdano 20.11.2025.
Z rusitvenimi deli in gradnjo ni bilo mo¢ zaceti, ker je
bila 12.12.2025 na izdajo GD vlozena pritozba. Hkrati
smo izvedli javno narocilo za svetovalni inZeniring in
recenzijo projektne dokumentacije.

Podaljsati najem ZD dr. Adolfa Drolca Maribor za
objekt Dvorakova ulica 5, Maribor, upostevaje
potek gradnje, predvidoma do 30.6.2025.

Najemna pogodba je bila podalj$ana do 31.12.2025.
Po prejeti novi cenitvi trZne najemnine, ki zna$a
6.290 €, je bila najemna pogodba podalj$ana do
30.6.2026 z moznostjo nadaljnjega podaljSanja.
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Za gradnjo ve€stanovanjskega objekta na lokaciji
Vrbanska cesta 10, Maribor, pridobiti projektno in
investicijsko dokumentacijo ter oddati vlogo za
izdajo gradbenega dovoljenja.

Po sprejetju Obginskega prostorskega nacrta Mestne
obg¢ine Maribor (OPN MOM), v prvi getrtini 2025, smo
pristopili k pripravi projektne naloge, ki je opredelila
vsa klju¢na izhodis¢a in je temelj za izdelavo
dokumentacije DGD ter pridobitve GD. Decembra
2025 smo izvedli javno narocilo za izdelavo projektne
dokumentacije za veéstanovanjski objekt z zunanjo
ureditvijo - faze riIDZ, DPP, DGD, DZR in pridobivanje
gradbenega dovoljenja.

Za sosesko »Studenci« (Ruska — Koren¢anova)
najprej pridobiti strokovne podlage za izdelavo
Obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta
(OPPN), nato izdelava in sprejem OPPN.

Strokovne podlage so bile izdelane do konca leta
2025. OPPN je pripravljen za potrditev na prvi seji
Mestnega sveta MOM v letu 2026.

Izgraditi 20 oskrbovanih stanovanj v Ob¢ini Starse.

Rok za gradnjo 20 oskrbovanih stanovanj v Obgini
Starse je bil z aneksom k osnovni pogodbi podalj$an
do 31.3.2026.

Za zemljis¢e na lokaciji Tezno pridobiti strokovne
podlage za nacrtovano gradnjo stanovan;j

V letu 2025 so bila zagotovljena sredstva za izdelavo
strokovnih podlag. Pridobljena sta bila Dokument
identifikacije investicijskega projekta (DIIP) in
konceptualno programsko-tehni¢na studija.

Izvesti obnove v predvidoma 55 stanovanjih.

Obnovitvena investicijska dela so bila zaklju¢ena v 76
stanovanijih.

Zamenjati  dotrajano  stavbno  pohistvo z
energetsko varénim stavbnim pohistvom v okvirno
90-tih stanovanijih.

V letu 2025 smo realizirali zamenjavo stavbnega

pohistva v 92-ih stanovanjskih enotah, od tega v:

= 52-ih stanovanjih in v skupnih prostorih stavbe
Dogoska cesta 79-79c (celoten objekt),

= 40-ih stanovanjih na razli¢nih lokacijah (vhodna
vrata).

Zamenjati dotrajane pec¢i za individualno
ogrevanje z novimi sodobnimi napravami v okvirno
7 stanovanijih.

Zamenjava peci je realizirana v 10-ih stanovanjih.

Pregledati stanje in uporabo okvirno 500
zasedenih stanovanj.

Oglede zasedenih stanovanj smo izvedli v skupno
509 enotah.

Zakljugiti proces prenove informacijskega sistema

zalednih sistemov in postopni prehod v
brezpapirno poslovanje sklada.

JMSS Maribor, izvesti vse integracije povezovalnih :

Izvedena dela:

= obnova delovnih postaj zaposlenih,

= posodobitve informacijskih sistemov delovnih

postaj,

prenova IP telefonije,

razlicne optimizacije poslovanja znotraj modula

iNep in iSklad,

= zagetek uporabe likvidacije rac¢unov v novem
dokumentnem sistemu,

= odprava varnostnih lukenj, po priporocilih PEN
testa.
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1 Prihodki

V letu 2025 smo ustvarili 6.276.441,99 € prihodkov, pri éemer so znasali nedaveni prihodki 4.571.331,72 €,
kapitalski prihodki 408.722,98 € in transferni prihodki 1.296.387,29 €.

1.1 Nedavéni prihodki

V nedavénih prihodkih, ki so znasali 4.571.331,72 €, 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, od$kodnine za $kodne
dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d., prihodke iz naslova vracil refundacij iz preteklih let, prihodke iz
naslova prefakturiranih stroskov, prihodki iz naslova vracila davka od dohodka pravnih oseb in ostali
prihodki).

1.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti so realizirani v visini 85.478,86 € in zajemajo obresti od kratkoro¢nih depozitov, obresti

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

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

V letu 2025 smo prejeli 4.397.375,90 € 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 javnih najemnih stanovanj v najem

Dne 1.12.2025 sta v uporabo stopila Zakon o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona (SZ-1G,
Uradni list RS, $t. 57/25) in Pravilnik o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem (Uradni list RS, &t. 92/25)
Javna najemna stanovanja se oddajajo v najem na podlagi javnega razpisa. Tockovanje vlog se je do
1.12.2025 opravljalo skladno Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, st.
14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21, 62/23, 61/24 in 108/24). Najemno razmerje je sklenjeno
za nedolo¢en ¢as. Najemnina je dolo¢ena administrativno, in sicer na podlagi Uredbe o metodologiji za
oblikovanje neprofitne najemnine in dolog€itvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, §t. 153/21). S
1.4.2026 stopi v veljavo novi Pravilnik o nacinu in postopku izrac¢una neprofithe najemnine ter visine

subvencije najemnine (Uradni list RS, §t. 92/25).
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V letu 2025 smo na novo oddali 51 javnih najemnih stanovanj v najem, in sicer:
= 10 dodatnih javnih najemnih stanovanj po razpisu iz leta 2022.
Tako smo po neprofithem razpisu iz leta 2022 skupaj v letih 2023, 2024 in 2025 oddali 91 javnih
najemnih stanovanj.
= 40 javnih najemnih stanovanj po razpisu iz leta 2024, 21 upravi¢encev je dodelitev primernega
javnega najemnega stanovanja odklonilo.
Z oddajo javnih najemnih stanovanj po razpisu iz leta 2024 nadaljujemo tudi po 31.12.2025, in sicer
glede na razpolozljivost stanovanj po zaklju¢eni obnovi.
= 1 javno najemno stanovanje po predhodni seznanitvi nadzornega sveta Drustvu Kralji ulice, za
izvajanje programa »lIndividualizirana in celovita nastanitvena podpora brezdomnim«, za dolo¢en &as
5 let.

V mesecu septembru 2024 (16.9.2024 - 16.10.2024) je bil objavljen zadnji razpis za oddajo okvirno 50
javnih najemnih stanovanj v najem, na katerem je bilo 1.044 upravi€enih prosilcev. Struktura upravi¢enih

prosilcev glede na Stevilo druzinskih ¢lanov je naslednja:

1 ¢lansko nad 20 do 30 451
2 ¢lansko nad 30 do 45 232
3 ¢lansko nad 45 do 55 161
4 ¢lansko nad 55 do 65 109
5 ¢lansko nad 65 do 75 52
6 ¢lansko nad 75 do 85 28
7 ¢lansko nad 81 do 91 7
8 Clansko nad 87 do 97 4 m 1¢élansko ® 2¢&lansko m 3¢&lansko m 4 ¢&lansko ® 5 Elansko
10 ¢&lansko nad 99 do 109 0 m6élansko = 7¢lansko = 8élansko = 10 Elansko
SKUPAJ 1.044

Iz navedene analize je razvidno, da JMSS Maribor potrebuje predvsem manj$a in funkcionalna stanovanja.

Stevilo upravigenih prosilcev po razpisu 2024 po posamezni obg&ini:

Mestna ob¢ina Maribor 939
Obcina Hoce - Slivnica 44
Obcina Race - Fram 19
Obcina Duplek 20
Obcina Miklavz na Dravskem polju 15
Obcina Starse 7
SKUPAIJ: 1.044
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Iz navedene analize je razvidno, da je vecina upravi¢enih prosilcev iz MOM, sledi Ob¢ina Ho&e — Slivnica.
V teku je oddaja stanovanj, ki se bo glede na razpolozljivo Stevilo obnovljenih stanovanj nadaljevala v letu
2026.

Upravi€enci po razpisu iz leta 2024, ki so jim bila do 31.12.2025 zagotovljena neprofitna stanovanja:

LISTA A 22 0 1 1 2 1
(15 odstopov) (0 odstopov) (0 odstopov) (0 odstopov) (0 odstopov) (0 odstopov)
12 1 0 0
LISTAB (5 odstopov) (1 odstop) (0 odstopov) ! (0 odstopov) !
SKUPAJ: 34 1 1 1 2 1

Do konca leta 2025 je bilo skupaj oddanih 40 stanovanj, nadaljevanje oddaje po zaklju¢eni obnovi stanovanj se nadaljuje v letu
2026.

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

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 ‘ 91 ‘ 10,44
2023 Razpisa nismo izvedi, stanovanja smo oddajali po razpisu 2020 in 2022
2024 1.267** ‘ 1.044 ‘ 1.001 ‘ 43 ‘ 40* ‘ 3,8
2025 Razpisa nismo izvedi, stanovanja smo oddajali po razpisu 2022 in 2024

* Dodeljevanje stanovanj je v teku. Stanovanja po tem razpisu se bodo oddajala tudi v letu 2026.
Opombe: V letu 2021 ni bilo objavljenega razpisa, dodeljevanje je potekalo po razpisu 2020.
V letu 2023 ni bilo objavljenega razpisa, dodeljevanje je potekalo po razpisu 2020 in 2022.
V letu 2025 ni bilo objaviljenega razpisa, dodeljevanje poteka po razpisu 2022 in 2024.
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Iz razpredelnice je razvidno, da Stevilo prosilcev naras¢a. Povpradevanje po javnih najemih stanovanijih je
bistveno vegje pri prosilcih z nizjimi dohodki (prosilci na listi A) kot pri prosilcih z vigjimi dohodki (prosilci na
listi B), ki so zavezani k placilu vars¢ine v viSini treh mesecnih najemnin. UpoStevaje navedeno je uspeh
prosilcev na listi B bistveno vecji od prosilcev na listi A. Praviloma vsi prosilci, ki se uvrstijo na listo B,

pridobijo javni najemno stanovanje.

1.1.2.2 Zagotavljanje nadomestnih stanovanj

Sektor za investicije in vzdrzevanje JMSS Maribor je v letu 2025 izdal 8 novih mnenj o neprimernosti
stanovanja in preselitvi v nadomestna stanovanja, in sicer za:

= stanovanje Stevilka 3, Cesta XIV. divizije 4, Maribor,

= stanovanja $tevilka 1, 2 in 3, Sentiljska cesta 15, Maribor,

= stanovanja $tevilka 1, 2, 3 in 5, Gospejna ulica 13, Maribor.

V letu 2025 je bilo na podlagi izdanih odlo¢b iz prej$njih let v nadomestna stanovanja preseljenih 8
najemnikov, in sicer iz:

= stanovanja Stevilka 3, Cesta XIV. divizije 4, Maribor,

» stanovanj $tevilka 1, 2 in 3, Sentiljska cesta 15, Maribor,

= stanovanja $tevilka 2, Gospejna ulica 13, Maribor,

= stanovanja $tevilka 4, Krekova ulica 11, Maribor,

= stanovanj stevilka 3 in 4, Ob Dravi 1, Maribor,

= stanovanja $tevilka 2, Ulica Roberta Kukovca 38, Maribor.

Ena najemnica, za katero je bila v letu 2025 izdana odlo¢ba o preselitvi, je odpovedala najemno razmerje,
in sicer za stanovanje $tevilka 5, Gospejna ulica 13, Maribor.

Po mnenju o neprimernosti stanovanja iz prejs$njih let bi bilo potrebno preseliti $e 11 najemnikov (pri ¢emer
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. 6/21) je bilo v letu 2025 izdanih
17 novih pozitivnih odlo¢b za zamenjavo stanovanj. Prosilci so se uvrstili na listo ¢akajocih upravi¢encev
do zamenjave stanovanja. Nadalje je bilo izdanih 15 zavrnilnih odlo¢b zaradi neizpolnjevanja pogojev

najemnikov za zamenjavo stanovanja.

Na podlagi odlo¢b o zamenjavah stanovanj iz prej$njih let je bilo v letu 2025 realiziranih 15 zamenjav

stanovan;.
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Zaradi nezadostnega Stevila praznih primernih stanovanj je oblikovan seznam €akajo¢ih upraviéencev za

zamenjavo stanovanj, na katerega je bilo ob koncu leta 2025 uvrséenih 65 najemnikov.

1.1.2.4 Oddaja sluzbenih najemnih stanovanj v najem
Razpisa za oddajo sluzbenih stanovanj v najem v letu 2025 nismo izvedli.

Konec leta 2025 smo skladno s Pravilnikom o oddaji sluzbenih stanovanj v najem (MUV, §t. 15/15 - UPB 1
in 10/20) preverjali upraviéenost najemnikov do najema sluzbenih stanovanj. Postopek preveritve je v teku.
Naslednja preveritev upravi¢enosti do najema sluzbenih stanovanj se bo izvedla konec leta 2027.

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

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
2025 razpisa nismo izvedli

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

1.1.2.5 Oddaja namenskih najemnih 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 ¢emer nobeden od partnerjev v letu razpisa ne
dopolni 30 let
ali
= mlada druzina — Zivljenjska skupnost enega ali obeh star$ev z enim ali ve¢ otroki, posvojenci ali
pastorki (Steje tudi potrjena nosecnost), pri ¢emer nobeden od partnerjev v letu razpisa ne dopolni 35
let.
Najemno razmerje se z izbranim prosilcem sklene za dolo¢en ¢as 5 let. Trzna najemnina je dolo¢ena v

visini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani pooblas¢enega ocenjevalca nepremicnin.
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V septembru 2025 je bil izveden Razpis za oddajo 3 namenskih najemnih stanovanj v najem mladim in
mladim druzinam. Na razpis je skupaj prispelo 17 vlog, pri éemer 5 prosilcev ni izpolnjevalo razpisnih
pogojev, 1 prosilec ni placal vars¢ine. Skladno z razpisnimi pogoji so bila vsa 3 stanovanja oddana
prosilcem z dosezenim najvisjim Stevilom tock.

V oktobru 2025 je bil izveden razpis Se za 1 namensko najemno stanovanje v najem mladim in mladim
druzinam. Na razpis so prispele 3 vloge. Stanovanje je bilo oddano prosilcu z dosezenim najvisjim stevilom

tock.

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
2025 2 20 4

1.1.2.6 Oddaja trznih najemnih stanovanj v najem
V mesecu januarju 2025 je bil objavljen razpis za oddajo trznih najemnih stanovanj v najem, ki je bil odprt
do konca leta 2025. Seznam prostih trznih najemnih stanovanj se je mese¢no posodabljal. Na podlagi

razpisa so bila oddana vsa 3 razpisana stanovanja.

JMSS Maribor je v letu 2025, izven razpisa po seznanitvi Nadzornega sveta JMSS Maribor, za dolo¢en ¢as

oddal 1 stanovanje s trzno najemnino ZD dr. Adolfa Drolca Maribor za potrebe nastanitve zdravnikov.

Stevilo oddanih trznih najemnih stanovanj za zadnjih 10 let:

2016 5 (ni bilo ?azpisa) °
2017 6 (ni bilo ?azpisa) ®
2018 5 (ni bilo (r)azpisa) >
2019 0 (ni bilo (r)azpisa) 0
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2020 1 (ni bilo ?azpisa) !
2021 4 (ni bilo (r)azpisa) 4
2022 1 (ni bilo (r)azpisa) 1
2023 8 (ni bilo (r)azpisa) 8
2024 11 (ni bilo (r)azpisa) B
2025 4 (ni bilo ?azpisa) 4

Skladno s spremembo Splosnih pogojev poslovanja JMSS Maribor v letu 2019 je najemnina za obnovljena
in neobnovljena trzna stanovanja dolocena v vidini ocenjene vrednosti trzne najemnine s strani
pooblad€enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin. TrZzna najemnina se 1x letno v mesecu juniju usklajuje
z indeksom cen zivljenjskih potrebsc¢in, ob pogoju, da je od sklenitve najemne pogodbe minilo ve¢ kot leto
dni, da se pri izratunu najemnine uposteva obstoje¢a najemnina, vklju¢no z vsemi morebitnimi povisanji
glede na rast zivljenjskih stroSkov ter da se pri izracunu trzne najemnine ne uposteva negativni indeks rasti
zZivljenjskih potrebscin (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 za¢asnih bivalnih enot v najem je v letu 2025 opravila 10 rednih in 1 korespondenéno
sejo, pri emer je na 4 sejah opravila terenske oglede stanovanjskih razmer prosilcev.

V skladu z 88. ¢lenom Stanovanjskega zakona (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 —
ZEN, 45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 = odl. US, 87/11, 40/12 = ZUJF, 14/17 = odl. US, 27/17,
59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10, 77/23 — odl. US, 61/24 in 57/25), dodeljevanje bivalnih
enot za zaCasno resevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, je komisija obravnavala 144
zadev, v katerih je bilo izdanih:

= 26 soglasij k dodelitvi za¢asnih bivalnih enot, pri Eemer so 4 prosilci kasneje odklonili najem, 2 prosilca

¢akata na prosto bivalno enoto, tako da je bilo dejansko oddanih 20 za¢asnih bivalnih enot,

= 62 obvestil o neupravi¢enosti do dodelitve za¢asne bivalne enote,

= 51 aneksov zaradi podalj$anja bivanja v za¢asni bivalni enoti,

= 5 prosilcev si je pred izdajo sklepa resilo stanovanjski problem.
Tako je bilo v letu 2025 na novo oddanih 20 zagasnih bivalnih enot in 51 podalj$anj obstojec¢ih najemov
zacasnih bivalnih enot, 2 prosilca, ki jima je bilo izdano soglasje za dodelitev zacasne bivalne enote, sta na
¢akalni listi.
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1.1.2.8 Oddaja javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v najem

Javna najemna oskrbovana stanovanja se nahajajo 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 fizicnih oseb. V stolpi¢u na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS Maribor od skupaj 34
stanovanj lastnik 13 oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih 21 oskrbovanih stanovanj je Nepremi€ninski

sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja (v nadaljevanju: NS P1Z).

Stevilo oddanih oskrbovanih stanovanj za zadnjih 10 let:

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
2025 0 4 4

V letu 2025 so bila oddana 4 oskrbovana stanovanja v lasti NS PIZ. Prispelo je 51 novih vlog za oddajo
oskrbovanega stanovanja v najem, od tega 9 prosilcev ni izpolnjevalo pogojev za najem oskrbovanega
stanovanja, 42 prosilcev je bilo uvrs¢enih na seznam upravi¢encev za dodelitev oskrbovanega stanovanja

vV hajem.

Na dan 31.12.2025 je bilo na navedenem seznamu 243 prosilcev, upravi€enih do oddaje oskrbovanih
stanovanj v najem. Z liste upravi¢encev smo izbrisali 4 prosilce, bodisi zaradi smrti bodisi so odstopili od
vloge zaradi poslab$anja zdravstvenega stanja, odhoda v dom starostnikov, drugacne reSitve

stanovanjskega vprasanja ipd.

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

oskrbovanih stanovanj.
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1.1.2.9 Preveritev izpolnjevanja pogojev za nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja

Skladno z 90. ¢lenom SZ-1 je najemodajalec javnega najemnega stanovanja dolzan vsakih 5 let preveriti
ali najemniki (razen 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 2025 preverjal upravi¢enost do
nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja za 545 obstojecih najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov.

Izdani so bili 3 sklepi o ustavitvi postopka. Zaradi poznega prejema podatkov s strani pristojnih institucij oz.
neomogocenega elektronskega dostopa do javnih evidenc bo postopek preverjanja zaklju¢en v zacetku
leta 2026.

Najemnikom, za katere bo ugotovljeno, da ne izpolnjujejo pogojev za neprofitni najem (presegajo
dohodkovni ali premozenjski cenzus) se bo pri¢ela obracunavati trzna najemnina, ocenjena po
pooblaséenem ocenjevalcu. TrZzna najemnina se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potreb&g&in.
Zoper najemnike, ki imajo v lasti primerno stanovanje bo JMSS Maribor pri¢el 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 2025 izvedel naslednja strokovna opravila v zvezi z oddajanjem stanovanj v najem:

= Za obstoje¢a najemna razmerja je bilo pozitivho resenih 158 vlog, ki so se nanasale na vpis ali izbris
uporabnikov stanovanja, spremembo podatkov o najemnikih oz. uporabnikih stanovanja ali
spremembo podatkov o stanovaniju.

= Sklenjenih je bilo skupaj 15 najemnih pogodb zaradi poplacila celotnega dolga (od tega 6 po sodno
odpovedani pogodbi in pred vlozitvijo izvrSilnega predloga — prisilno izpraznitev in 9 pred izvrSeno
prisilno izpraznitvijo), 10 najemnih pogodb po smrti najemnika z njegovim ozjim druzinskim ¢lanom, 4
najemne pogodbe z ozjim druzinskim ¢lanom najemnika po 110.a ¢lenu SZ-1 zaradi preselitve ali
odhoda najemnika v dom za upokojence, 3 najemne pogodbe po razvezi ali razpadu zunajzakonske
skupnosti in 4 najemne pogodbe po 12. ¢lenu splo$nih 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 porostvo).

= Odobrenih je bilo 9 vlog za oddajo stanovanja v podnajem.

= Qdobrenih je bilo 6 vlog za opravljanje mirne dejavnosti v stanovanjih, katerih lastnik je JMSS Maribor.
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= Pri Upravni enoti Maribor je bilo opravljenih 33 poizvedb o najemnikih (ugotovitev smrti, spremembe
bivalis¢a ipd.) ter podanih 24 odgovorov na poizvedbe Upravne enote Maribor o posameznih osebah.

= Pregledano je bilo stanje in uporaba 509 zasedenih stanovan;.

= Prejetih je bilo 43 odpovedi najemne pogodbe s strani najemnikov.

= Obravnavanih in reSenih je bilo 18 vlog najemnikov za vracilo var$c¢ine po predaji najemnega
stanovanja v skupni vi$ini 11.384,63 €. Varscina je bila zadrzana devetim najemnikom delno ali v celoti
za poplacilo dolga najemnine ali stroSkov obnove stanovanja v skupni visini 4.906,70 € ter v celoti
vrnjena devetim najemnikom v skupnem znesku 6.477,93 €.

= Obdelanih je bilo 174 zapisnikov o stanju stanovanja ob predaji ali prevzemu in v zvezi s tem
opravljeno ustrezno azuriranje podatkov v ra¢unalniskem 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 6 najemnih pogodb in 7 aneksov k najemnim pogodbam za stanovanja v lasti

Stanovanjskega sklada RS (SSRS), na katerih ima JMSS Maribor razpolagalno pravico.

1.1.2.11 Oddaja objekta Dvorakova ulica 5, Maribor

JMSS Maribor je imel sklenjeno najemno pogodbo za objekt Dvorakova ulica 5, Maribor, z ZD dr. Adolfa
Drolca Maribor, in sicer za dolo¢en ¢as do 31.12.2025, z moznostjo nadaljnjega podalj$anja glede na potek
projekta izgradnje novih stanovanj na tej lokaciji. Mese¢na najemnina je znasala 7.000,00 €.

Po prejeti novi cenitvi trzne najemnine, ki zaradi izvajanja pripravljalnih gradbenih del sedaj znasa 6.290 €,
je bila najemna pogodba podalj$ana do 30.6.2026 z moznostjo nadaljnjega podalj$anja.

1.1.2.12 lIzterjava najemnin in subsidiarna odgovornost

JMSS Maribor ima na dan 31.12.2025 odprtih kratkoro¢nih terjatev iz naslova najemnin, subsidiarne
odgovornosti in ostalih terjatev v skupni visini 1.621.968,21 € (za primerjavo: 31.12.2024 v skupni visini
1.654.592,72 €).
Znesek terjatev predstavlja:
= neplacane najemnine in pripadajo¢i stroski najemnin, ki so nastali pred 1.1.2005, v viini 93.700,79 €,
= glavnice najemnin in najemnin v izvrsbi po 1.1.2005 v visini 734.858,90 €,
= glavnice po prevzeti subsidiarni odgovornosti lastnika v visini 415.863,01 €,
= glavnice terjatev iz naslova prefakturiranih obratovalnih stros$kov iz naslova upravljanja nepremic¢nin v
100 % lasti JMSS Maribor v visini 26.715,56 €,
= glavnice terjatev $e neprefakturiranih stroSkov najemnikom iz naslova upravljanja v 100 % lasti JMSS
Maribor v visini 48.806,60 €,
= pripadajoe stroSke najemnin in prevzete subsidiarne odgovornosti (sodni stroski, opomini, Ze

zaracunane zamudne obresti) v visini 212.446,45 €,
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= neplacane obratovalne stroske za za¢asne bivalne enote V borovju 7, vkljuéno z izvrSbami, v visini
23.971,48 €,

= neplacane obroke iz naslova JZP, vkljuéno z izvr§bo, v visini 940,48 €,

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

= ostale terjatve do najemnikov v viSini 29.635,44 € (najemnine za skupne prostore, vars¢ine, cenitve,
ostale kratkoroCne terjatve ipd.).

Gibanje kratkoroénih terjatev
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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 steajev 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 Se ne
prefakturiranih obratovalnih stroskov iz naslova upravijanja v 100 % lasti JMSS Maribor za najemnike.

S strani podjetja Izterjava d.o.0. je bilo v letu 2025 skupaj vloZenih 92 izvrsb iz naslova dolga najemnin, 81
izvr$b iz naslova dolga obratovalnih stroskov in stroskov prevzetih po subsidiarni odgovornosti lastnika do
upravnika in dobaviteljev energentov, 7 izvrsb skupaj za dolg najemnin in obratovalnih stroskov ter 10 izvrsb
iz naslova sodnih stroskov. Na dan 31.12.2025 je bil tako v izvrébi skupni znesek iz naslova glavnic
najemnin v visini 445.918,14 € ter iz naslova glavnic subsidiarne odgovornosti skupni znesek v vi$ini
373.364,36 €.
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Gibanje Stevila vloZenih izvrsb iz naslova glavnic najemnin:

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
2025 92 54.005 445.918

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 -46.574 -5,78
31.12.2025 735.289 -24.319 -3,02
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Gibanje Stevila vlozenih izvréb iz naslova glavnic subsidiarne odgovornosti:

Visina neplacanih €istih najemnin po 2010 v €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

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
2025 81 38.261 373.364

*V letu 2016 JMSS Maribor ni viagal novih izvrsb 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

viozil izvrsbe v letu 2017.
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Dolg najemnikov iz naslova subsidiarne odgovornosti:

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
2025 91.190 415.863

Iz spodnje tabele je razviden odpis dolga iz naslova cistih najemnin najemnikov po smrti najemnikov, ki

niso zapustili premozenja, najemnikov, ki so jim bile terjatve odpus¢ene iz naslova pravhomoc¢nega sklepa

o odpustu terjatev in zastaranih terjatev bivsih neaktivnih najemnikov.

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
31.12.2025 26.384 10.944 15.440 /
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Po smrti najemnikov je bilo v letu 2025 skupaj odpisanih terjatev z naslova najemnega razmerja (najemnine,
platana subsidiarna odgovornost, sodni stroski, opomini, zamudne obresti) v visini 22.206,26 €. Po
pravnomo¢nih sklepih o odpustu terjatev iz naslova osebnega ste¢aja v letu 2025 je bilo odpisanih terjatev
v skupni visini 41.016,97 €. Skupaj odpisane terjatve v letu 2025 znasajo 63.223,23 €.

1.1.2.13 Tozbe in izvrSbe na izpraznitev stanovanj

V letu 2025 je bilo vro¢enih 97 opominov pred odpovedjo najemne pogodbe zaradi krivdnega razloga
neplacevanja najemnine in obratovalnih stroskov ter 33 opominov zaradi drugih krSitev najemne pogodbe
(kr$enje temeljnih pravil sosedskega sozitja - groznje, hrup, smrad, kopi¢enje stvari, nezakonito bivanje),
skupaj tako 130 opominov pred odpovedjo najemne pogodbe.

VlozZenih je bilo 9 tozb ter 15 nalogov na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja zaradi

nepla¢evanja najemnine in stro$kov iz naslova najemnega razmerja.

S strani pristojnega sodis¢a smo prejeli 27 sodnih odlo¢b oz. sklepov na izpraznitev, od tega najve¢ Sklepov
— izpraznitveni nalog (najemniki oz. dolzniki na nalog na izpraznitev niso odgovorili). Sodne postopke na

odpoved najemnih pogodb vodimo praviloma sami.

Na dan 31.12.2025 so v teku $e trije postopki na odpoved najemne pogodbe, za katere sodi$¢e Se niizdalo

sodbe.

Iz Stevila poslanih opominov oz. pozivov in vloZenih toZzb na odpoved najemne pogodbe in izpraznitev
stanovanja oz. na izpraznitev stanovanja je razvidno, da se nepla¢evanje stroSkov iz naslova najemnega
razmerja nadaljuje. JMSS Maribor najemnike vztrajno opozarja na posledice neplacevanja, torej na vlozitev
tozbe na odpoved najemne pogodbe in poslediéno na izpraznitev stanovanja, ter jih po finanéno pomo¢

napotuje na center za socialno delo ter nevladne organizacije.

Sklad se sreCuje z izzivi, ki izhajajo iz sodnih odlo¢b, katerih cilj je zas¢ita 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 v praksi postavlja JMSS Maribor v
tezek polozaj, saj nima zadostnega fonda praznih stanovanj ali sredstev za financiranje taksnih ukrepov.
Za postopke odpovedi najemnih pogodb sklenjenih po 18.6.2021 so postopki na sodis¢u zaradi 112.a ¢lena
v zvezi s 4. toCko prvega in tretjega odstavka 103. ¢lena SZ-1 bistveno hitrejsi.

Opazamo, da narasc¢a odzivnost nekaterih najemnikov neplac¢nikov, ki se po prejetem opominu nekoliko
prej kot v preteklosti oglasijo na JMSS Maribor in posku$ajo 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 2025 jih
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je bilo skupaj 15, in sicer 6 sklenjenih najemnih pogodb pred vloZitvijo izvrdilnega predloga in 9 po vloZitvi

izvrilnega predloga na nedenarno terjatev izpraznitev nepremicnine.

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 izvrébi je bilo razpisanih 44 deloZacij (za 28 razliénih najemnikov). Izvrdenih
je bilo 6 delozacij, pri €emer so bile 3 enote prazne ze pred samo izvedbo prisilne izpraznitve. 35 delozacij
je bilo odloZzenih bodisi zaradi uporabnikovega popladila 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 15 najemnih pogodb.

Ob izteku leta 2025 je bilo skupno aktivnih 35 izvrSilnih spisov na izpraznitev stanovanja. Izvrsilni postopek
na izpraznitev stanovanja se namre¢ ne zakljuc¢i, dokler stranka ne poravna celotnega dolga iz naslova
najemnine in pripadajo¢ih stroSkov vezanih na najemno razmerje oz. se (prisilno ali prostovoljno) izseli iz
stanovanja.

V spodniji razpredelnici so prikazani podatki o $tevilu razpisanih, izvr§enih in odlozenih delozacij ter podatki

o Stevilu sklenjenih najemnih pogodb po placilu celotnega dolga v letih 2015 — 2025:

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
2025 44> 6 35 15

* gre za 28 razlicnih najemnikov
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1.1.2.14 Placila iz naslova subsidiarne odgovornosti

JMSS Maribor se soo¢a s problematiko neplacevanja obratovalnih stro$kov s strani najemnikov. V letu
2008 je bila sprejeta novela SZ-1A, po kateri za obratovalne stro$ke, 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
storitev za posamezne dele (torej stanovanja), ¢e naprave vecstanovanjske stavbe ne omogocajo
individualnega odjema in obrac¢una dobav. Za terjatve iz naslova subsidiarne odgovornosti lastnika do
upravnikov je JMSS Maribor v letu 2025 poravnal zapadle obveznosti za obdobja od 1.6.2024 do
31.12.2024 in 1.1.2025 do 30.6.2025 v skupni viSini 46.772,72 €, Javnemu podjetju Energetika d.o.o. za
obdobje 1.1.2024 do 31.5.2025 znesek v skupni visini 19.984,36 € in ostalim dobaviteljem (Plinarna Maribor
d.d., Mariborski vodovod d.o.0. in Komunalno podjetje Ptuj d.d.) v viSini 4.225,97 €. Iz naslova placane
subsidiarne odgovornosti lastnika za stanovanja v objektih v 100 % lasti JMSS Maribor, za katere JMSS
Maribor obradunava obratovalne stroske, je sklad prevzel terjatve za obdobje od 1.10.2024 do 31.8.2025

v vi8ini 20.206,56 €. Skupaj platana subsidiarna odgovornost lastnika v letu 2025 tako zna3a 91.189,61 €.

1.1.3 Drugi nedavcni prihodki

Drugi nedavéni prihodki so bili realizirani v visini 88.476,96 €. Izkazani prihodki zajemajo prihodke iz naslova
sodnih stroskov, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami v visini
22.383,91 €, odskodnine za $kodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d. v visini 11.901,58 €, prihodke
iz naslova vracil davka od dohodka pravnih oseb v vi$ini 31.657,13 € ter prihodke iz naslova povracil

najemnikov (zadrzane in prejete varscine, stroski uporabe stanovanj in ostale stroske) v viSini 22.534,34 €.

1.2 Kapitalski prihodki
V letu 2025 smo realizirali 408.722,98 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali:

= prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 370.986,79 €,
= prihodki od prodaje druge opreme v viSini 37.736,19 €.

1.2.1 Prodaja nepremiénin

Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih objektov (v celoti in solastniSkih delezev) po trzni vrednosti
so znasali 370.986,79 €, od tega:

=  po javni drazbi 245.366,67 €
= po neposredni pogodbi 85.132,64 €
= po javhem zbiranju ponudb 23.500,00 €
= po javno zasebnem partnerstvu 16.987,48 €
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1.2.1.1 Prodaja nepremiénin na javni drazbi

Nepremicnine, katerih obnova ni ekonomsko utemeljena, JMSS Maribor skladno z veljavno zakonodajo,
splos$nimi pogoji poslovanja in letnim na&rtom ravnanja s stvarnim premozZenjem, prodaja po metodi javne
drazbe. Odlocitev o prodaji nepremi¢nin na javni drazbi se sprejme na podlagi izvedbe analize stanja, ki jo
pripravi za ta namen imenovana »Komisija za neposredno prodajo nepremicnin, odpis dotrajanih
nepremiénin JMSS Maribor in predhodni pregled ter pripravo analize stanja stanovanj predvidenih za

prodajo na javni drazbi«.

V letu 2025 je predmetna komisija opravila pregled nepremicnin, predvidenih za javno drazbo, in podala
soglasje k prodaji le-teh.

V letu 2025 so bile izvedene 3 spletne javne drazbe. lzdrazene so bile vse 4 ponujene nepremi¢nine, od
tega je bila prodaja 3 nepremicnin v skupni vrednosti 245.366,67 € realizirana v 2025, prodaja 1
nepremiénine v vrednosti 57.000,00 €, v letu 2026.

1. JAVNA DRAZBA (SPLETNA) 11.3.2025

Na prvi javni drazbi je bila prodana 1 nepremi¢nina oz. posamezni deli stavbe — stanovanje, v vrednosti
72.500,00 €, kar znasa 24.500,00 € vec, kot je bila njena izklicna cena 48.000,00 €.

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

- 638-316-2
SENTILJSKA 78,50/ visoko 638
1. 2 o 1907 . (nevknjizena E |48.000,00 | 72.500,00 924
CESTA 23 78,40 pritlicje KRCEVINA L
nepremicénina)

2. JAVNA DRAZBA (SPLETNA) 23.6.2025

Na drugi javni drazbi je bi prodan solastniski delez 1/3 na 1 stanovanju, v vrednosti 53.600,00 € za celoto
oz. 17.866,67 € za delez 1/3. Glede na izklicno ceno 49.600,00 € je to 4.000,00 € ve¢ za celoto oz.
1.333,33 € vec za delez 1/3. Nepremicnina, ki je bila v solastnini prodajalca JMSS Maribor do 1/3 in drugega
etaznega lastnika do 2/3 se je prodajala kot celota na podlagi izdanega pooblastila drugega solastnika.
JMSS Maribor je na podlagi izdanega pooblastila sklenil prodajno pogodbo z najugodnej$im draziteljem za
nepremiénino do celote (1/1).
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Posamezni deli stavbe (stanovanja):

49.600,00 za 53.600,00 za
VALVASORJEVA 1. 660
1. 4 49,60 1900 660-297-4 | E | celoto 16.533,33 |celoto 17.866,67) 1.081
ULICA 74 nad. STUDENCI . .

za delez 1/3 za delez 1/3

3. JAVNA DRAZBA (SPLETNA) 13.11.2025

Na tretji javni drazbi sta bili prodani 2 nepremi¢nini, 1 stanovanje v vrednosti 57.000,00 €, kar znasa
1.000,00 € vec kot je bila njegova izklicna cena in 1 ve€stanovanjska stavba po izklicni ceni 155.000,00 €.

Prodajna pogodba za stanovanje je bila sklenjena v letu 2026, tako da placilo kupnine zapade v leto 2026.

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

59,90/ 681
1. |CESTA XIV. DIVIZIJE 4 3 1.nad. | 1907 N 681-331-3 | G 56.000 57.000 952
56,60 POBREZJE

* Prodajna pogodba sklenjena v letu 2026, zaradi predkupnih upravic¢encev.

Stavba z zemljis¢em v lastniSkem delezu 1/1:

681-4
681 (veéstanovanjski objekt)
2. |OB DRAVI1 165/1 . 1922 681-4620 799 G | 155.000,00 | 155.000,00 | 750,24
POBREZJE

(pomozni kmetijski
objekt)

* Stavba Ob Dravi 1, ID stavbe 681-4, v skupni izmeri 243 m? in pomoZzni (dotrajan) kmetijski objekt, ID stavbe 681-4620, povrsine
126 m? oz. izmere po delni porusitvi 78,40 m? se nahajata na zemljiSéu s parc. $t. 165/1 v izmeri 799 m?. Pomozni kmetijski objekt
0z. gospodarsko poslopje (ID stavbe 681- 4620) je dotrajan, v fazi poruSitve. V vecCstanovanjskem objektu, ID stavbe 681-4, so 4
stanovanja: 2 stanovanji v pritlicju (ID del stavbe 1 v izmeri 43,60 m? in ID del stavbe 2 v izmeri 45,70 m?) in 2 stanovaniji v 1. nadstropju
(ID del stavbe 3 v izmeri 63,70 m? in ID del stavbe 4 v izmeri 53,60 m?) ter komunikacijske povrsine objekta v izmeri 36,40 m?, skupaj
tako 243 m>.
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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
listRS, &t. 11/18, 79/18, 61/20 - ZDLGPE, 175/20 - ZIUOPDVE, 78/23 - ZORR, 78/23 - ZUNPEOVE, 131/23
- ZORZFS) in Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
8t. 31/18) se lahko neposredna pogodba za prodajo ali menjavo nepremiénega premozZenja drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti sklene v naslednjih primerih, &e:
= se prodajajo solastniski delezi na nepremiéninah, ki so manjsi ali enaki 50 %,
= se prodajajo solastniski delezi na zasedenih stanovanijih, ki jih zaseda solastnik,
= je posamezna ocenjena ali orientacijska vrednost nepremi¢nine 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 € — izjemoma
lahko razlika med zamenjanimi nepremi¢ninami presezZe to vrednost pod pogojem, da je ta razlika v
korist drzave ali samoupravne lokalne skupnosti in se brezplaéno prenese v last drzave ali
samoupravne lokalne skupnosti; kot osnova za dolocitev vrednosti se uposteva vrednost drazje
nepremiénine.
Namera o sklenitvi neposredne pogodbe se objavi na spletni strani JMSS Maribor. Med objavo namere in
nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe mora preteci najmanj 20 dni.

Za neposredno prodajo nepremicnin je s strani Nadzornega sveta JMSS Maribor imenovana Komisija za
neposredno prodajo nepremic¢nin 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 razsirile na nacin, da dodatno zajemajo $e predhodni pregled in pripravo analize

stanja stanovanj, predvidenih za prodajo na javni drazbi.

Skupni prihodki na podlagi neposredne pogodbe, t.j. menjave in prodaje nepremi¢nin (brez stavbnih
zemljis¢€), so v letu 2025 znasali 85.132,64 €.

V letu 2025 sta bili sklenjeni 2 neposredni prodajni pogodbi.
Z Obcino Miklavz na Dravskem polju je bila sklenjena prodajna pogodba za 2 posamezna dela stavbe -

stanovaniji na naslovu Ptujska cesta 112, Miklavz na Dravskem polju, v skupni vrednosti 80.000,00 €.
Nadalje je bila na podlagi realiziranih sklepov zgoraj navedene komisije v letu 2025 izvedena prodaja

solastniSkega deleza na skupnem delu stavbe — podstresju, Cesta XIV. divizije 4, Maribor, v vrednosti
5.132,64 €.
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Prodaja nepremicnin po neposredni pogodbi:

693
. 11
PTUJSKA CESTA 112* 109,90/ MIKLAVZ NA
(stanovanie) 1 tnad | 1920 | o Ukem | 69318681 i e?gte F | 46.000,00 | 46.000,00 419
POLJU
693 iy
PTUJSKA CESTA 112* 48,80/ MIKLAVZ NA
(stanovane) 2| tonad | 1920 | o Ucken | 693-1869-2 i e(:gte F | 3400000 | 34.000,00 697
POLJU
5.132,64
13 55,20 681-331-13 g
. fii::e :('e\; DIVIZUE4 |1, | podstr. | 6820 1907 | 0136:;1 JE | G814 TS S 0 5.132,64 246
p 4 15 30,00 681-331-15 -£4%
za celoto)
SKUPAJ 85.132.64

* Prodajna pogodba sklenjena z Obcino MiklavZ na Dravskem polju. Za stavbo Ptujska cesta 112, MiklavZ na Dravskem polju, izdelano
mnenje o stanju nepremicnine, iz katerega izhaja, da je objekt v zelo slabem stanju in predvideva rusitev.

1.2.1.3 Prodaja nepremiénin 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 zgol;
1 pogodba v letu 2009.

V letu 2025 so 4 najemniki podali vlogo za odkup deleza stanovanja ter poplacila preostalega dela kupnine,

in sicer:

= za stanovanje ID znak 680-3802-534, Ruska ulica 10, Maribor, v lastniSskem delezu 7/10. Vrednost

kupnine za nepla¢ane obroke po modelu javno-zasebnega partnerstva je znasala 1.940,49 €,

= za stanovanje ID znak 657-132-302, RibniSka ulica 8, Maribor, v lastniSkem delezu 7/10. Vrednost

kupnine za neplac¢ane obroke po modelu javno- zasebnega partnerstva je znasala 5.532,90 €,

» za stanovanje ID znak 680-178-1, Strekljeva ulica 34, Maribor, v lastniskem delezu 7/10. Vrednost

kupnine za nepla¢ane obroke po modelu javno- zasebnega partnerstva je znasala 4.894,39 €,

= zastanovanje ID znak 678-1-509, Borova vas 25, Maribor, v lastniSkem delezu 7/10. Vrednost kupnine

za nepla¢ane obroke po modelu javno- zasebnega partnerstva je znasala 4.619,71 €.

Skupaj kupnine po modelu javno zasebnega partnerstva so v letu 2025 znasale 16.987,48 €.

Na dan 31.12.2025 je aktivnih $e 13 pogodb za odkup stanovanj po modelu javno — zasebnega partnerstva.
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1.2.2 Prodaja stanovanj in drugih nepremi¢nin po metodi javnega zbiranja ponudb

Skladno z veljavno zakonodajo, splosnimi pogoji poslovanja sklada in letnim naértom ravnanja s stvarnim
premozenjem ter na podlagi ekonomske utemeljenosti prodaje, JMSS Maribor prodaja nepremicnine tudi
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 obstojeée najemno
razmerje.

»Komisija za neposredno prodajo nepremiénin, odpis dotrajanih nepremi¢nin JMSS Maribor in predhodni
pregled ter pripravo analize stanja stanovanj predvidenih za prodajo na javni drazbi« je v letu 2025 opravila
pregled nepremicnine, predvidene za prodajo po metodi javnega zbiranja ponudb, in podala soglasje k
prodaiji le-te.

V letu 2025 je bil izveden postopek prodaje posameznega dela stavbe — sobe na naslovu Gregor€i¢eva

ulica 8, Maribor. Skupni prihodki iz tega naslova so znasali 23.500,00 €.

Posamezni del stavbe (soba) v lastniskem delezu 1/1:

GREGORCICEVA
1. ULICA 8 15 11,20 2.nad | 1896 | MARIBOR |657-1246-20| C |23.000,00 | 23.500,00 2.098
GRAD

~ * Predmetni del stavbe je nastal po delitvi dela stavbe 657-1246-17 (v izmeri 62,50 m?) na nova dva dela, in sicer 657-1246-19
(v izmeri 53,20 m?) in 657-1246-20 (v izmeri 11,20 m?).

1.2.3 Prihodki od prodaje druge opreme
V letu 2025 smo realizirali 37.736,19 € 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

tujine. Pred oddajo stanovanj je JMSS Maribor le-te opremil s pohi$tvom 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 2025 JMSS Maribor nima prihodkov iz naslova prodaje zemlji$¢ po neposredni pogodbi (vklju¢no z

menjavo).
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1.2.5 Denacionalizacijski postopki

V letu 2025 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 Gregoréi¢eva ulica 14, Maribor, je Upravna enota Maribor (v nadaljevanju:
UE Maribor) dne 17.12.2020 izdala odlo¢bo, ki je postala pravhomo¢na dne 27.7.2023, da mora MOM v
roku 30 dni od pravnomocénosti odlocbe izrociti 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 Gregorci¢eva 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.

V skladu s Sodbo Okrajnega sodi$&a v Slovenski Bistrici Opr. St. P 7/2022 in Sodbo Vi§jega sodiséa 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 Gregorc€i¢eva 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 % od celote vrnejo stanovanja $t. 6 in stanovanje st. 3, Krekova ulica 11, Maribor
ter stanovanje $t. 10 in stanovanje §t. 11, Gregor¢€ic¢eva ulica 14, Maribor.

UE Maribor je dne 30.1.2025 izdala delno odlo¢bo o denacionalizaciji, s katero je upravi¢encem, v delezu
Y2 vrnilo stanovanje $t. 3 in §t. 6, Krekova ulica 11, Maribor in stanovanje t. 10 in §t. 11, Gregorci¢eva ulica
14, 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 %z stavbe Gosposka ulica 32, in sicer stanovanja st. 1, 3,
5, 6, 7, 8 v delezu do % in za stanovaniji $t. 2 ter 4 v delezu %; izplaga odSkodnina v obliki odSkodnine v
obveznicah Slovenskega drzavnega holdinga d.d. (v nadaljevanju: SDH). Slednji 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. Zaradi pritozbe SDH je

predmetna zadeva v upravnem sporu in v odlo¢anju pri Upravhem sodis¢u RS.

Za stavbo Koroska cesta 34, Maribor, je Ministrstvo za kulturo septembra 2020 izdalo odlo¢bo, da se
upraviéencu 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 nilastnik nepremi¢nine in zato ne more biti zavezanec za
vracilo premozenja. Upravno sodisce je izdalo sklep, da se postopek zoper JMSS Maribor ustavi, ker se je
z odlo¢bo Ministrstva za kulturo dolocila denacionalizacijski upravi¢enki od$kodnina, in sicer placilo
obveznosti SDH. Ker se SDH z izpla¢ilom od$kodnine 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. Ministrstvo za kulturo je dne
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31.3.2025 izdalo delno odlogbo, s katero se denacionalizacijskemu upravi¢encu vrne 298/1680 deleZza na
nepremiénini st. 4, 5, 12, 13, Koroska cesta 34, Maribor. Pooblaséenec denacionalizacijskega upraviéenca
je vlozil tozbo na odpravo predmetne odlocbe, za kar te€e pred Upravnim sodi§¢em RS upravni spor.

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 sodi$¢e tozbo na ugotovitev lastninske pravice, podrejeno pa izbrisno tozbo zoper zemljisko
knjiznega lastnika oz. denacionalizacijskega upravi¢enca. Sodis¢e je septembra 2020 izdalo sodbo, s
katero je tozbeni zahtevek zavrnilo. Zoper sodbo sta se MOM in JMSS Maribor kot stranski udelezenec
pritozila. Visje sodiS¢e v Mariboru je pritrdilo sodbi sodis¢a 1. stopnje. Stranke so vlozile predlog za revizijo,
vendar je Vrhovno sodi$¢e RS odlocilo, da se predlogu za revizijo ne ugodi. MOM in JMSS Maribor sta
vlozila ustavno pritozbo na Ustavno sodis¢e RS zoper sklep Vrhovnega sodis¢a RS v zvezi s sodbo Visjega
sodis€a. Ustavno sodisce je dne 4.3.2024 izdalo Sklep Up-253/22-8, da se ustavna pritozba zoper sklep
Vrhovnega sodisc¢e in zoper sodbo Visjega sodis¢a v Mariboru ne sprejme.

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 sodisce je
izdalo dne 20.11.2024 Sklep, da se revizija zavrze.

V primeru prodaje stanovanj ter pravnomocno ugotovljenih ni¢nih prodajnih pogodb, lahko stranke
zahtevajo vrnitev kupnine od Slovenskega drzavnega holdinga (SDH).

Po pravnomo¢no zaklju¢enem postopku denacionalizacije, ¢e nepremi¢nine ne bodo vrnjene
denacionalizacijskim upravicencem in bi priSlo 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 2025 smo prejeli transfernih prihodkov v skupni visini 1.296.387,29 €.

1.3.1 Subvencije najemnin
S strani ob¢in ustanoviteljic (MOM, Ob¢ine Hoce — Slivnica, Obcine Stars$e, Obcine Duplek, Ob¢ine Miklavz
na Dravskem polju in Obc¢ine Rate — Fram) je JMSS Maribor prejel 1.163.615,62 € iz naslova

subvencioniranja najemnin. ViSina subvencije za posameznega najemnika znasa najve¢ 85 % neprofitne

najemnine.
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1.3.2 Prihodki iz proraéunov ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor

Za tekoce in investicijsko vzdrzevanje ter upravljanje stanovanj v postopku denacionalizacije, stanovanj v
lasti ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor in za zavarovanje stanovanj smo s strani ob¢in ustanoviteljic v letu
2025 skupaj prejeli 80.528,24 €, in sicer:

= s strani MOM 77.518,14 €
= s strani Ob¢ine Hoc¢e — Slivnica 947 57 €
= s strani Obgine MiklavZ na Dravskem polju 566,59 €
= s strani Ob¢ine Starse 386,66 €
= s strani Ob¢ine Ra¢e — Fram 545,64 €
= s strani Obc&ine Duplek 563,64 €

1.3.3 Prihodki iz skladov socialnih zavarovanj

Transferni prihodki iz skladov socialnih zavarovanj so bili realizirani v visini 22.322,36 €. Prihodki se
nanasajo na povracila nadomestil iz naslova delovnega razmerja - refundacije. V letu 2025 je bilo vlozenih
in reSenih 12 zahtevkov.

1.3.4 Prihodki iz drugih javnih skladov

Transferni prihodki iz drugih javnih skladov v vi$ini 29.921,07 € kateri zajemajo nepovratna sredstva prejeta
od Eko sklada. Prejeli smo nepovratna sredstva za stavbno pohistvo na Mlinski ulici 34 v visini 21.802,47 €
in nepovratna sredstva za rekonstrukcijo objekta (toplotna izolacija zunanjih sten in izolacija ravne strehe)

na Irgoli¢evi ulici 12 v visini 8.118,60 €.
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2 Odhodki

V letu 2025 smo porabili sredstva v skupni viSini 7.460.535,78 €. Za teko¢e odhodke smo porabili
3.210.596,71 € in za investicijske odhodke 4.249.939,07 €.

2.1 Tekoci odhodki

Za tekoce odhodke smo v letu 2025 porabili 3.210.596,71 €. Med teko¢e odhodke pristevamo place in
druge izdatke zaposlenim v viSini 1.013.142,24 €, prispevke delodajalcev za socialno varnost v visini
165.153,99 €, izdatke za blago in storitve (upravljanje stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter ostali
stro$ki namenskega premozenja) v visini 1.994.057,93 € ter placila domacih obresti v viSini 38.242,55 €.

2.1.1 lzdatki za blago in storitve

V letu 2025 smo porabili sredstva za izdatke za blago in storitve v skupni visini 1.994.057,93 €. V to skupino
so zajeti stroSki upravljanja stanovanj, drugi izdatki za blago in storitve ter ostali stro$ki namenskega

premozenja.

21.1.1 Upravljanje stanovanj

Za upravljanje stanovanj smo v letu 2025 porabili sredstva v skupni visini 1.624.094,63 €, kar zajema
naslednje odhodke:
= nadomestilo za upravljanje stanovanj, ki ga JMSS Maribor kot lastnik placuje upraviteljem v visini
228.724,72 €,
= tekoCe vzdrzevanje stanovanj v vi§ini 759.024,90 € (vkljucuje 304.266,30 € placil mesecnih prispevkov
rezervnega sklada),
= zavarovanje stanovanj v visini 104.705,49 €,
= ostali stroski stanovanj v visini 493.502,41 €,
= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic
JMSS Maribor v vi$ini 13.592,89 €,

= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovan;j v lasti MOM v visini 24.544,22 €.

2.1.1.1.1  Nadomestilo za upravljanje stanovan]

V skladu s 118. ¢lenom SZ-1, 4. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in
dologitvi visine subvencij najemnin (Uradni list RS, §t. 153/21) in 5. ¢lenom Pravilnika o nacinu in postopku
izraCuna neprofitne najemnine ter visine subvencije najemnine (Uradni list RS, §t. 92/25) so v neprofitni

najemnini, poleg stroskov vzdrzevanja stanovanja in skupnih delov, amortizacije ter stro$kov financiranja
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stanovanja, zajeti tudi stroski za opravljanje upravniskih storitev. Tako mora JMSS Maribor upravnikom

neposredno placevati nadomestilo za upravljanje ve¢stanovanjskih stavb.

V letu 2025 je bilo izvedeno javno narocilo za izbiro upravnika do 31.3.2026 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 % solastniski

delez.

Za upravljanje stanovanj in ve¢stanovanjskih stavb upravnikom (Staninvest d.o.o., Stanovanjska zadruga
Smreka z.0.0., Tamstan d.o.0., Ista d.o.o., Major Domus d.o.0., Upra — Stan d.o.0., Kommunio d.o.o., Bam
upravljanje d.o.o in drugi) smo v letu 2025 porabili sredstva v skupni vi$ini 228.724,72 €.

2.1.1.1.2 TekoCe vzdrZzevanje stanovanj

JMSS Maribor je v letu 2025 za tekoCe vzdrzevanje stanovanj porabil 759.024,90 €. V teko¢em 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.

2.1.1.1.3 Zavarovanje stanovanj in od8kodninski zahtevki

JMSS Maribor je na Portalu javnih narocil v decembru 2024 zaradi poteka zavarovalne pogodbe objavil
javno narocilo za zavarovanje premozenja, ki je v lasti in v upravljanju JMSS Maribor, in sicer za obdobje
2 let od 1.3.2025 do 28.2.2027. Izbrani ponudnik je bil Zavarovalnica Sava d.d., s katero je JMSS Maribor
sklenil Pogodbo o premozenjskem zavarovanju nepremicnin.

V letu 2025 smo za vsa zavarovanja nepremicnin v lasti JMSS Maribor porabili 104.705.49 €.

JMSS Maribor je na zavarovalnico vlozil 60 odSkodninskih zahtevkov zaradi poSkodb na stanovanjih v lasti
JMSS Maribor, ki so posledica nenadnega izliva vode, zatekanja, viharja ipd. 4 odskodninske zahtevke
nam je zavarovalnica zavrnila zaradi neupravi¢enosti (npr. zavarovalnica ne krije stroSkov vzdrzevalnih
del). Na podlagi sklenjenih poravnav z zavarovalnico je JMSS Maribor prejel izplac¢ane od$kodnine v skupni
visini 11.901,58 €.

Prejeli smo 7 odskodninskih zahtevkov tretjih oseb iz naslova odgovornosti zoper JMSS Maribor za
povracilo premozenjske Skode, ki je nastala zaradi okvar na stanovanjih v lasti sklada (npr. zamakanje iz
stanovanja v lasti JMSS Maribor v stanovanje tretjih oseb). Iz naslova odgovornostnih je bilo v letu 2025
tretjim osebam s strani zavarovalnice izpla¢ano 4.183,34 €.
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2.1.1.1.4 Ostali stroski stanovan;j

V letu 2025 smo za ostale stroske stanovanj porabili sredstva v visini 493.502,41 €.

Sredstva zajemajo stroske nezasedenih stanovanj, stroske cenitev, stroske notarskih storitev, stroske
delozacij, stroske izvrsiteljev, vracila vars€in za stanovanja, stroSke izdajanja poloZnic, stroSke oglasevanja,
stroSke sodnih postopkov, stro$ke odvetniskih storitev, stroske vpisa etazne lastnine, nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljiS¢a, stroski izdelave energetskih izkaznic.

Delez stroskov stanovanj predstavljajo placila po subsidiarni odgovornosti, saj smo v ta namen porabili

sredstva v viini 91.189,61 €, kar predstavlja porabo v visini 18,48 % celotne postavke za leto 2025.

Sodelovanje z nevladnimi organizacijami

JMSS Maribor pri svojem delu sodeluje s centrom za socialno delo kakor tudi z nevladnimi organizacijami
(Drustvo Kralji ulice, Karitas, Rde¢i kriz, Drustvo prijateljev mladine Maribor, Zveza prijateljev mladine
Maribor, Zavod Franko, Humanitaréek in UP-ornik). Sodelovanje se nanasa predvsem na nastanitveno

podporo najemnikom, pomo¢ najemnikom pri plagilu obveznosti za stanovanje in preprecevanje delozacij.

JMSS Maribor je v letu 2025 nadaljeval s sodelovanjem z Drustvom Kralji ulice, ki izvaja program oz.
dejavnost preprecevanja izgube stanovanja. Pomo¢ najemnikom in njihovim druzinskim ¢lanom zajema
predvsem naslednje aktivnosti:

= pomoc pri vselitvi oz. 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 nakopic¢enih predmetov v stanovanjski enoti in okolici,

= materialna pomo¢ v obliki pohistva, obleke, otroskih igra¢, Solskih potrebs¢in,

= pomo¢ pri opremljanju in vzdrzevanju stanovanj (manj$a hisniska opravila),

= spremstvo na razli¢ne institucije, razvijanje komunikacijskih spretnosti.

V letu 2025 smo drustvu za izvajanje programa oz. dejavnosti prepre¢evanja izgube stanovanja placali
19.800,00 €. Drustvu je bilo za izvajanje programa »Individualizirana in celovita nastanitvena podpora
brezdomnim« do sedaj oddanih 5 stanovanj, 1 za¢asna bivalna enota ter 2 garazi. Za stanovanja in zac¢asno
bivalno enoto drustvo placuje neprofitno najemnino. Garazi sta oddani brezpla¢no, saj je v njih shranjeno

stanovanjsko pohistvo, ki se v sodelovanju z dru$tvom po potrebi namesti v za¢asnih bivalnih enotah.
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2.1.1.1.5 Upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in odskodnine po

denacionalizaciji

Za upravljanje in teko€e vzdrZzevanje stanovanj v postopku denacionalizacije in v lasti ob&in ustanoviteljic
JMSS Maribor smo v letu 2025 porabili sredstva in dobili povrnjena v visini 13.592,89 €, in sicer:

= s strani MOM 10.638,94 €
= s strani Ob¢ine Hoc¢e — Slivnica 929,99 €
= s strani Obgine MiklavZ na Dravskem polju 556,08 €
= s strani Ob¢ine Starse 379,48 €
= s strani Ob¢ine Ra¢e — Fram 535,21 €
= s strani Obc&ine Duplek 553,19 €

Povrnjena sredstva so izkazana na prihodkovni strani s strani ob¢in ustanoviteljic, kar je opredeljeno v

poglavju 1.3.2 Prihodki iz prorac¢unov obgin ustanoviteljic.

2.1.1.1.6  Upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovan;j v lasti MOM

Za upravljanje in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo v letu 2025 porabili sredstva v viSini
24.544 22 €. Navedena sredstva smo dobili povrnjena s strani MOM.

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

21.1.2 Drugi izdatki za blago in storitve

V letu 2025 smo za izdatke za blago in storitve porabili 348.671,58 €, od tega za stroSke poslovanja sklada
v visini 341.973,42 € in za varnost in zdravje pri delu v visini 6.698,16 €.

2.1.1.2.1  Stroski poslovanja sklada

Znesek v visini 341.973,42 € predstavljajo stroski poslovanja sklada v letu 2025, ki zajemajo izdatke za
pisarniski material in storitve, obratovalne stroske poslovnih prostorov sklada, najemnino za poslovne
prostore, izdatke za sluzbeno vozilo, stroSke za vzdrzevanje ra¢unalniS8ke 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. 18/91 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 najman;j 5 dni
strokovnega izobrazevanja v zvezi z delom, ki ga opravlja. Usposabljanja oz. izpopolnjevanja izvajajo
usposobljeni izvajalci.

V letu 2025 smo upostevaje ekonomske razmere zasledovali cilj, da vsakemu zaposlenemu omogoc¢imo

najmanj 1 dan strokovnega izobrazevanja.

V letu 2025 so se zaposleni izpopolnjevali na seminarjih (predvsem on-line oz. spletno) iz naslednjih
podrogij:

= gradbena zakonodaja,

= poslovanje z nepremicninami,

= obracéun pla¢ in drugih prejemkov iz delovnega razmerja,

= delovna razmerja v javhem sektorju,

= javno naro€anje,

= racunovodstvo za javni sektor,

= arhiviranje,

= Kkorporativna varnost,

= varstvo osebnih podatkov,

= komunikacija,

= preprecevanje pranja denarja in financiranja terorizma,

= ukrepov za ohranitev certifikata "Druzini prijazno podjetje".

JMSS Maribor je imel v letu 2025 sklenjene:

= 1 pogodbo o izobraZevanju, s katero se omogo¢i dodatnih 10 dni (skupaj 20 dni) izobrazevanja oz.
usposabljanja v tujini in doma,

= 1 pogodbo o izobrazevanju za pridobitev izobrazbe na 1. bolonjski stopnji na dodiplomskem
visoko$olskem strokovnem programu Menedzment v sodobnem poslovanju, smer Kadrovski
menedzment,

= 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

upravac.
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2.1.1.2.2 Varnost in zdravje pri delu

Znesek v visini 6.698,16 € predstavlja izdatke za varnost in zdravje pri delu.

Varno delo predstavlja prispevek k pocutju zaposlenih na delovnem mestu, kar vpliva na vec¢jo 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 podjetiem Aktiva

Varovanje d.o.o.

V letu 2025 smo v sodelovanju z Aktiva Varovanje d.o.o. 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 2025 napotili na obdobni zdravniski pregled 7
zaposlenih. Vsem delavcem, ki pri svojem delu potrebujejo zascitna sredstva, le-ta zagotavljamo.

V letu 2025 smo v skladu z veljavno zakonodajo opravili letni pregled gasilnih aparatov in opravili vajo

evakuacije ob pozaru.

JMSS Maribor ima v skladu z Zakonom o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list RS, $t. 43/11) 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 Stro$ki garancij, komisijskih poslov in ostali stro$ki namenskega premozenja smo realizirali v
visini 21.291,72 €. Sredstva smo porabili za stro$ke notranje in zunanje revizije poslovanja 15.124,00 €,
strodke banénih storitev 884,00 €, stroske povezane z zadolzevanjem 1.102,72 €, stroski placila ¢lanarin
Gospodarski zbornici Slovenije, Zdruzenju Manager, OTP banki in ICS Ljubljana skupaj 1.449,00 €, stroSke
podalj$anja certifikata druzini prijazno podjetje 1.586,00 €, stroSke certifikata zaupanja vreden upravnik
122,00 € in stroske obdarovanj otrok zaposlenih v visini 1.024,00 €.
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2.1.1.3.1  Certifikat Druzini prijazno podjetje POLNI CERTIFIKAT

N A
Druzini

prijazno
podjetje

Certifikat predstavlja druzbeno odgovoren princip upravljanja in je edini tovrstni
certifikat v Sloveniji. Zagotavlja kratkoro¢ne in dolgoro¢ne pozitivne ucinke

glede usklajevanja poklicnega in zasebnega Zivljenja zaposlenih, ki se kazejo
v zmanjsanju fluktuacije, kvote bolniskih odsotnosti, kvote nege, Stevila nezgod
ipd. ter k ve€anju zadovoljstva, motivacije in pripadnosti zaposlenih, kar pomeni

jasne pozitivhe 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 sklopu certifikata in s sprejetiem ukrepov se delavcem omogoca lazje usklajevanje poklicnega in
druzinskega Zivljenja v razli¢nih polozajih. Skozi postopek pridobitve polnega certifikata je JMSS Maribor
dolocil 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 obve$€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 vecjemu
zadovoljstvu, motivaciji ter pripadnosti zaposlenih. Zaposlenim se zaradi usklajevanje poklicnega in
druzinskega Zivljenja omogo¢a tudi ob&asno delo od doma. Zadovoljni zaposleni so najve¢, kar si

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

2.1.1.3.2 Varna to¢ka

JMSS Maribor je v letu 2017 pristopil k projektu »Varna to¢ka«. V letu 2025
nismo zabelezili nobenega obiska »varne toc¢ke«, kar je vzpodbudno iz vidika
potrebe otrok po za&giti, iskanju pomoci in pocutja ogroZenosti. Projekt

“Maribor - Unicefovo varno mesto” v celoti podpiramo in smo zadovoljni s

Sirjenjem mreZe varnih to¢k v nasem mestu.
2.1.1.3.3. Certifikat Zaupanja vreden upravnik

JMSS Maribor je na Gospodarsko zbornico Slovenije podal vlogo za pridobitev

certifikata »Zaupanja vreden upravnik« in dne 28.5.2025 prejel Sklep o

podelitvi certifikata zaupanja vreden upravnik za leto 2025. ZAU PANJA
VREDEN UPRAVNIK
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2.1.2 Plaé¢ila domacih obresti

Za placila domacih obresti smo v letu 2025 porabili sredstva v visini 38.242,55 €, od tega za posojilo pri
BKS bank AG sredstva v viSini 24.727,86 €, za posojilo pri OTP banki sredstva v visini 5.676,76 € in za
posojilo pri banki INTESA SANPAOLO sredstva v visini 7.837,93 €.

2.2 Investicijski odhodki

V letu 2025 smo iz naslova investicijskin odhodkov porabili sredstva v viSini 4.249.939,07 €.
Med investicijske odhodke spadajo:

= investicijsko vzdrzevanje v viSini 1.028.081,81 €,

= prenova in izbolj$ava neprofitnih stanovanj in objektov v visini 285.243,21 €,

= jzgradnja in nakup stanovanj, zemlji&¢ in poslovnih prostorov v visini 2.936.614,05 €.

2.2.1 Investicijsko vzdrzevanje

Za investicijsko vzdrzevanje smo v letu 2025 porabili sredstva v visini 1.028.081,81 €.
Investicijsko vzdrzevanje je zajemalo naslednje odhodke:
= investicijsko vzdrZzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v visini 928.873,92 €,
= investicijsko opremo in informatiko v visini 56.816,76 €,
= investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic
JMSS Maribor v visini 280,28 €,
» investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM v viSini 42.110,85 €.

2.2.1.1 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb

JMSS Maribor je v letu 2025 za investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stavb porabil 928.873,92 €. Dela so
bila naro¢ena preko postopkov javnega naro¢anja.

Makedonska ulica 31, Maribor

v letu 2024 pri€eli s pridobitvijo GD in pripravljalnimi ter zemeljskimi deli,
smo dokon¢ali in s kvalitetnim pregledom prevzeli 29.4.2025. Tehni¢ni
pregled smo opravili 8.7.2025 in 11.7.2025 pridobili Uporabno
~' dovoljenje. Dvigalo smo s svecano otvoritvijo predali stanovalcem
w4 1.8.2025. Vrednost GOI del je znasala 127.963,45 €. Celotna investicija,
ki klju¢no prispeva k izboljsanju dostopnosti stanovanj v 100% lasti
JMSS Maribor, je znasala 144.213,84 €.
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Obnove so bile izvedene v skupaj 76 stanovanjih. V nadaljevanju navajamo stanovanja, ki so bila za

celovito obnovo predvidena v Poslovno finanénem nacrtu za leto 2025.

Industrijska ulica 10, Maribor, stanovanje $t. 4, velikosti 87,23 m?

V sklopu obnove dvosobnega stanovanja s kabinetom smo izpraznili
kletni boks ter izvedli menjavo stavbnega pohistva. Sledila je zamenjava
finalnih podov s predhodno pripravo tal (suhi estrih), zamenjava
vodovodnih in odtoénih instalacij ter grelnih teles. Kopalnico smo v celoti
obnovili, prav tako izvedli izravnavo sten in stropov ter uredili
slikopleskarska dela. Delno smo obnovili elektroinstalacije in izvedli
meritve le-teh.

Vrednost obnove je znasala 30.776,83 € oz. 352,82 €/m2.

Ob gozdu 10, Maribor, stanovanje t. 15, velikosti 20,93 m?

V sklopu obnove garsonjere smo izvedli pripravljalna in rusitvena dela,
ki so vklju¢evala izpraznitev kletnega boksa ter delno odstranitev stene
na hodniku z namenom pridobitve prostora za kopalnico. Sledila je
zamenjava vhodnih in vseh notranjih vrat ter namestitev novih notranjih
sencil. Izvedli smo zamenjavo vseh finalnih talnih podov, pri ¢emer je
bila predhodno izvedena priprava in izravnava talnih povrsin. Za novo
razporeditev prostorov smo postavili suhomontazno predelno steno za
umestitev kopalnice. V nadaljevanju smo izvedli nove strojne instalacije
ter elektroinstalacije v celotnem stanovanju, vklju¢no z izvedbo
predpisanih meritev. Zaradi izvedenih rusitvenih in instalacijskih del smo
izravnali stene in stropove ter pripravili podlage za zaklju¢ne obdelave.
Zakljuéna faza je zajemala celovita slikopleskarska dela.

Vrednost obnove je znasala 12.934,51 € o0z. 617,99 €/m2.

Ulica Kneza Koclja 26, Maribor, stanovanje §t. 10, velikosti 40,30 m?

V sklopu obnove smo enosobno stanovanje izpraznili in zamenjali
notranja vrata in sencila. Hkrati smo s predhodno pripravo podlage (suhi
estrih) zamenjali finalne pode v kuhinji in bivalnih prostorih. Obstojeci
parket v spalnici smo obnovili. Obnovili smo tudi strojne instalacije in
kopalnico ter izvedli slikopleskarska dela.

Vrednost obnove je znasala 14.088,08 € oz. 349,58 €/m2.
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Gori§ka ulica 4, Maribor, stanovanje t. 114, velikosti 32,67 m?

V sklopu delne obnove enosobnega stanovanja smo obnovili in namestili
manjkajo¢a notranja vrata, izvedli nastavitve obstojeCega stavbnega
pohistva, zamenjali finalne pode, delno obnovili kopalnico in namestili
nov radiator. Izvedli smo slikopleskarska dela, zamenjali stikala in
vti€nice ter opravili meritve elektrointalacij.

Vrednost obnove je znasala 5.974,43 € oz. 182,87 €/m2.

Koéevarjeva ulica 6, stanovanje $t. 2, velikosti 24,08 m?

V sklopu celovite obnove garsonjere smo izvedli zamenjavo vhodnih in
vseh notranjih. Na hodniku smo odstranili obstojec¢o vgradno omaro in
izvedli pripravo podlag za nadaljnja dela. V celotnem stanovanju smo v
celoti obnovili strojne instalacije, vklju¢no z vodovodnimi in odto¢nimi
vodi ter prikljucki. So€asno smo izvedli tudi celovito obnovo
elektroinstalacij. Kopalnica je bila v celoti obnovljena, kar je zajemalo
odstranitev obstojec¢ih elementov, izvedbo novih instalacij ter vgradnjo
nove sanitarne opreme. Namestili smo nove var¢ne elektriéne radiatorje,
izvedli smo obnovo obstojec¢ega parketa, ki je vkljuCevala brusenje in
lakiranje povrsin. Zaklju¢na faza je obsegala vsa slikopleskarska dela.
Vrednost obnove je znasala 14.016,37 € oz. 582,08 €/m2.

Borstnikova ulica 65, Maribor, stanovanje §t. 209, velikosti 67,02 m?

V sklopu obnove trosobnega stanovanja smo zamenjali vhodna in
notranja vrata, v celoti obnovili kopalnico s strojnimi instalacijami, obnovili
obstojeci parket in izvedli slikopleskarska dela. Delno smo obnovili
elektroinstalacije in izvedli meritve le-teh.

Vrednost obnove je znasala 18.498,67 € oz. 276,02 €/m2,
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Dogoska cesta 77, Maribor, stanovanje $t. 9, velikosti 60,31 m?

V sklopu obnove dvosobnega stanovanja smo zamenjali notranja vrata
in obnovili obstojeci parket, ki smo ga v kuhinjskem delu nadomestili s
keramiko. lzvedli smo slikopleskarska dela, pri ¢emer smo predhodno
odstranili tapete, stenske nalepke in lateks barvo. V celoti smo obnovili
kopalnico s strojnimi inStalacijami. Izvedli smo delno obnovo
elektroinstalacij ter opravili meritve le-teh.

Vrednost obnove je znasala 19.911,45 € oz. 330,15 €/m2.

Mlinska ulica 28, Maribor, stanovanje §t. 9, velikosti 47,05 m?

V sklopu obnove smo dvosobno stanovanje izpraznili ter zamenjali
vhodna in notranja vrata. Izvedli smo popravila in nastavitve oken ter
sencil. Zamenjali smo finalni pod v kuhinji, ter obnovili obstojeci parket.
V okviru obnove kopalnice smo zamenjali strojne instalacije. Izvedli smo
delno obnovo elektroinstalacij ter opravili meritve le-teh.

Vrednost obnove je znasala 17.274,04 € oz. 367,14 €/m2,

Prusnikova ulica 18, Maribor, stanovanje §t. 229, velikosti 58,75 m?

Pri obnovi smo upostevali Priro¢nik za Univerzalno stanovanjsko
graditev, stanovanje je zaradi primerne dostopnosti z dvigalom
prilagojeno za gibalno ovirane osebe. Obnova dvosobnega stanovanja je
obsegala izpraznitev in zamenjavo notranjih vrat. Izvedli smo popravila in
nastavitve oken, sencil ter vhodnih vrat. Finalni podi v celotnem
stanovanju so bili zamenjani in izvedeni z nizkimi pragovi. Kopalnica je
prav tako obnovljena in v najvecji mozni meri prilagojena gibalno oviranim
osebam ter starostnikom. Delno smo obnovili elektroinstalacije in izvedli
meritve le-teh, ob tem smo v celoti obnovili strojne instalacije in zamenjali
radiatorje.

Vrednost obnove je znasala 20.813,15 € oz. 354,27 €/m2.
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Erjavéeva ulica 18, Maribor, stanovanje §t. 4, velikosti 47,72 m?

Pri obnovi smo v najvecji mozni meri upostevali Priro€nik za Univerzalno
stanovanjsko graditev, stanovanje je zaradi pritlicne lege z eno ramo
stopnic primerno za manj gibalno ovirane osebe ter starostnike. Obnova
enosobnega stanovanja je obsegala manj$o izpraznitev ter zamenjavo
vhodnih in notranjih vrat. Izvedli smo popravila in nastavitve oken ter
sencil. Finalni podi v celotnem stanovanju so bili izvedeni z nizkimi
pragovi. Izvedli smo slikopleskarska dela, delno obnovili elektroinstalacije
in v celoti zamenjali strojne inStalacije v okviru obnove kopalnice.
Vrednost obnove je znasala 13.803,32 € oz. 289,26 €/m2.

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

Ulica heroja Slandra 15 21 27,59 m? 11.411,60 €
Puncerjeva ulica 3 3 38,32 m? 12.095,03 €
Mlinska ulica 26 104 68,88 m? 12.393,91 €
Ob gozdu 10 15 19,36 m? 12.934,51 €
Celjska ulica 14 15 45,37 m? 13.259,99 €
Dogoska cesta 75 5 52,54 m? 13.508,05 €
Erjavceva ulica 18 4 64,56 m? 13.803,32 €
Koc€evarjeva ulica 6 2 23,61 m? 14.016,37 €
Krekova ulica 27 60 33,57 m? 14.039,62 €
ulica kneza Koclja 26 10 34,96 m? 14.088,08 €
Prusnikova ulica 36 606 33,11 m? 14.177,00 €
Ljubljanska ulica 102 92 22,71 m? 14.530,91 €
Dvorakova ulica 10b 119 46,05 m2 14.927,18 €
Ljubljanska ulica 19b 38 35,90 m? 15.007,93 €
Zeleznikova ulica 20 44 47,46 m? 15.324,17 €
Zeleznikova ulica 18 13 39,28 m? 15.555,68 €
Ljubljanska ulica 102 1 41,21 m2 16.096,48 €
KoroSka cesta 31 17 23,99 m? 16.664,68 €
Ptujska cesta 55 3 60,70 m? 16.846,65 €
Mlinska ulica 28 9 49,38 m?2 17.274,04 €
Bevkova ulica 1 81 32,99 m? 17.396,70 €
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Dogoska cesta 65 304 37,92 m? 18.449,82 €
Borstnikova ulica 65 209 65,11 m? 18.498,67 €
Stantetova ulica 24 507 54 97 m? 19.567,47 €
Sarajevska ulica 6 101 38,80 m? 19.700,39 €
Dogoska cesta 77 9 54,17 m? 19.911,45 €
Kogevarjeva ulica 6a 102 55,31 m? 20.146,57 €
Prusnikova ulica 18 229 54,89 m? 20.813,15 €
Panonska ulica 5b 13 44,22 m? 22.314,28 €
Jlica Anolda 13 5 73,38 m? 27.713,74 €
Nova ulica 9 1 59,69 m? 27.843,05 €
Industrijska ulica 10 4 82,52 m? 30.776,83 €
Ulica heroja Tomsi¢a 3 6 78,74 m? 58.151,27 €

2.2.1.2 Investicijska oprema — informatika
Na postavki »Investicijska oprema — informatika« smo v letu 2025 porabili 56.816,76 €. V znesku so zajeti

nakupi pametnih telefonov, racunalniske opreme, klimatske naprave ter videofona, integracije program GC,

prenova pozarnega zidu ter nakupi opreme pri oddaji stanovan;.

2.2.1.3 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku

Stroski za nujna vzdrzevalna dela, ki smo jih v letu 2025 izvajali v stanovanjih v denacionalizacijskem

postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS Maribor, so zna$ali in bili povrnjeni v visini 280,28 €, in sicer:

= s strani MOM 224 13 €
= s strani Obc¢ine Hoce — Slivnica 17,58 €
= s strani Obc¢ine Miklavz na Dravskem polju 10,51 €
= s strani Obgine Starse 7,18 €
= s strani Ob¢ine Ra¢e — Fram 10,43 €
= s strani Obc&ine Duplek 10,45 €

Navedena sredstva smo dobili povrnjena s strani posameznih ob¢in, kar je opredelijeno na postavki

»Prihodki iz prorac¢unov obg¢in ustanoviteljic JMSS Maribor« v poglavju 1.3.2.
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2.2.1.4 Investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM

V poglavju 2.1.1.1.6 Upravljanje in teko€e vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo Ze navedli, da JMSS
Maribor na podlagi Pogodbe o prenosu sredstev v upravljanje, sklenjene 10.3.2006, s pripadajo€imi
dodatki, opravlja vzdrzevalna dela in druga strokovna opravila v zvezi s stanovaniji, stanovanjskimi stavbami
in pripadajo¢imi zemljis¢i, ki so bila na JMSS Maribor prenesena v upravljanje s strani MOM. Za
investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti MOM smo v letu 2025 porabili sredstva v visini 42.110,85 €.

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 2025 za prenove in izbolj$ave stanovanje v okviru programa obnove objektov porabil
285.243,21 €.

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 "Poro¢ilo o zaklju¢ku
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 $e 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 teko¢ega leta za preteklo leto.

JMSS Maribor za spremljavo zaklju¢ene investicije v letu 2025 ni porabil sredstev.

2,2.2.2 Menjava stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah
V letu 2025 smo realizirali zamenjavo dotrajanega stavbnega pohistva v skupaj 92 stanovanjih v lasti JMSS

Maribor v skupni vrednosti 246.409,59 € (od tega so bila izplatana zadrzana sredstva iz prej$njih let v viSini
789,60 €).
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Od tega smo stavbno pohidtvo zamenjali v:
= 52-ih stanovanjih in v skupnih prostorih stavbe Dogoska cesta 79-79c (celoten objekt),
= 40-ih stanovanjih na razli¢nih lokacijah (vhodna vrata).

Seznam stanovanj, v katerih je bila izvedena zamenjava stavbnega pohistva v letu 2025:

Besednjakova ulica 3 22 967,70 €
Besednjakova ulica 3 27 967,70 €
Borova vas 25 618 858,20 €
Borova vas 28 202 858,20 €
Borova vas 2 120 858,20 €
Borova vas 2 110 858,20 €
Borova vas 2 104 858,20 €
Borova vas 31 518 858,20 €
Borova vas 25 635 858,20 €
Borova vas 30 421 858,20 €
Borova vas 4 325 858,20 €
Borova vas 4 308 858,20 €
Borova vas 6 120 978,65 €
Borova vas 25 613 858,20 €
Borstnikova ulica 33 208 858,20 €
Borstnikova ulica 124 306 978,65 €
Borstnikova ulica 128 507 978,65 €
Borstnikova ulica 55 15 858,19 €
Borstnikova ulica 27 201 858,19 €
Borstnikova ulica 31 110 858,19 €
Borstnikova ulica 124 308 978,63 €
Borstnikova ulica 41 102 978,63 €
Borstnikova ulica 33 202 858,18 €
Endlicherjeva ulica 3 12 858,18 €
Gorisgka ulica 9 9 858,18 €
Goriska ulica 15 21 967,69 €
Gosposvetska cesta 3 18 858,19 €
Gosposvetska cesta 5 59 858,19 €
Groharjeva ulica 9 31 858,20 €
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Groharjeva ulica 9 22 858,20 €
Groharjeva ulica 9 25 858,20 €
Groharjeva ulica 9 23 858,20 €
Kardeljeva cesta 62 127 858,20 €
Kardeljeva cesta 73 209 858,20 €
Ljubljanska ulica 104 19 858,20 €
Ljubljanska ulica 104 15 858,20 €
Markovi¢eva ulica 9 117 978,65 €
Markovi¢eva ulica 13 3 978,65 €
Prusnikova ulica 14 6 978,65 €
Vojasniska ulica 12 2 858,20 €
Dogoska cesta 79 1 5.048,65 €
Dogoska cesta 79 2 469513 €
Dogoska cesta 79 3 5.004,93 €
Dogoska cesta 79 4 4.216,21 €
Dogoska cesta 79 5 3.175,14 €
Dogoska cesta 79 6 5.440,15 €
Dogoska cesta 79 7 4.216,21 €
Dogoska cesta 79 8 3.175,14 €
Dogoska cesta 79 9 5.440,15 €
Dogoska cesta 79 10 4.216,21 €
Dogoska cesta 79 11 3.17514 €
Dogos$ka cesta 79 12 5.211,41 €
Dogoska cesta 79 13 4.857,89 €
Dogoska cesta 79 14 2.530,39 €
Dogos$ka cesta 79a 1 2.789,45 €
Dogos$ka cesta 79a 2 2.789,45 €
Dogoska cesta 79a 3 5.045,69 €
Dogoska cesta 79a 4 5.045,69 €
Dogoska cesta 79a 5 5.045,70 €
Dogoska cesta 79a 6 5.045,70 €
Dogoska cesta 79a 7 5.045,70 €
Dogoska cesta 79a 8 5.045,70 €
Dogos$ka cesta 79b 1 4.605,26 €
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Dogoska cesta 79b 2 2.695,87 €
Dogos$ka cesta 79b 3 3.044,29 €
Dogos$ka cesta 79b 4 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 5 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 6 3.085,28 €
Dogos$ka cesta 79b 7 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 8 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 9 3.085,28 €
Dogos$ka cesta 79b 10 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 11 4.126,34 €
Dogoska cesta 79b 12 3.085,28 €
Dogoska cesta 79b 13 4.768,02 €
Dogoska cesta 79b 14 4.768,02 €
Dogoska cesta 79b 15 2.005,31 €
Dogoska cesta 79c 1 4.605,27 €
Dogoska cesta 79c 2 3.049,38 €
Dogoska cesta 79c 3 3.044,29 €
Dogoska cesta 79c 4 4.126,35 €
Dogoska cesta 79¢ 5 5.350,28 €
Dogoska cesta 79¢ 6 3.085,29 €
Dogoska cesta 79c 7 4.126,35 €
Dogoska cesta 79c 8 5.350,27 €
Dogoska cesta 79¢ 9 3.085,29 €
Dogoska cesta 79c 10 4.126,35 €
Dogoska cesta 79c 11 5.350,27 €
Dogoska cesta 79c 12 3.085,34 €
Dogos$ka cesta 79c 13 4,768,04 €
Dogoska cesta 79c 14 5.121,57 €
Dogoska cesta 79c 15 3.131,23 €

2,2.2.3 Menjava peci na razlicnih lokacijah
JMSS Maribor je izvedel zamenjavo dotrajanih plinskih peci z novimi kondenzacijskimi plinskimi kotli v

skupno 10 stanovanjih. Na stavbi V Borovju 7 smo zamenjali skupno plinsko pe¢, ki hkrati s toplotno érpalko
sluzi za ogrevanje celotne stavbe.
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Skupna vrednost izvedenih del zamenjave plinskih peci je v letu 2025 znasala 38.833,62 € (od tega so bila

izpla¢ana zadrzana sredstva iz prejsnjih let v visini 2.271,78 €).

Seznam stanovanj, kjer so bile zamenjane plinske peci v letu 2025:

Borstnikova ulica 108 7 Bosch GC 2300 W 24/28 C23 3.019,24 €
Potréeva ulica 6 20 Bosch GC 2300 W 24/28 C23 3.172,16 €
Rotovski trg 7 1 Bosch GC 2300 W 24/28 C23 3.113,52 €
Ulica Marjana Nemca 2 25 Viessmann Vitodens 050-W boka 3.190,56 €
Ulica Marjana Nemca 2 31 Viessmann Vitodens 050-W boka 3.190,56 €
Smetanova ulica 34 9 Viessmann Vitodens 100-W 3.322,78 €
V Borovju 7 Viessmann4\gi|ic\)/3ens 200-W 6.657,05 €
Ulica kneza Koclja 26 10 Bosch GC 2300 W 24/28 C23 3.774,63 €
Gosposvetska cesta 23 1 Bosch GC 2300 W 24/28 C23 4.065,52 €
Borstnikova ulica 6 404 Vaillant ecoTEC plus 3.055,82 €

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

V letu 2025 smo za izgradnjo in nakup stanovanj, zeml;jis¢ in poslovnih prostorov porabili sredstva v skupni
vrednosti 2.936.614,05 €.

2.2.3.1 Soseska »Studenci« (Ruska — Koren¢anova)

Za obmocje, 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 izdelan nov prostorski akt.

Sprejet OPN je za celotno obmoc¢je med Rusko in
Valvazorjevo predvideval izdelavo enovite strokovne
podlage, na podlagi katere je bilo dopustno izdelati

posamezne manjse OPPN-je. Strokovne podlage so bile
izdelane in pripravljene do konca leta 2025 ter namenjene potrjevanju na prvi seji Mestnega sveta MOM v
letu 2026.

Poraba sredstev na postavki Soseska »Studenci« je v letu 2025 znasala 25.238,14 €.

49



POROCILO O DELU ZA LETO 2025

2.2.3.2 Vrbanska cesta 10

Namen projekta »Stanovanjski objekt Vrbanska cesta 10«
je izgradnja ve€stanovanjskega objekta z javnimi najemnimi
stanovaniji, ki so zaradi ugodne lokacije $e posebej primerna
za mlade in mlade druzine.

V letu 2023 smo pridobili idejno zasnovo izgradnje

vecéstanovanjskega objekta. Po sprejetju OPN MOM v prvi

Cetrtini leta 2025 je JMSS Maribor pristopil k pripravi
=2 " projektne naloge, s katero so bila opredeljena vsa kljué¢na
izhodis¢a in ki je predstavljala temelj za izdelavo dokumentacije DGD ter pridobitev gradbenega dovoljenja.
Decembra 2025 smo objavili javno narocilo za izdelavo projektne dokumentacije za ve¢stanovanjski objekt

Z zunanjo ureditvijo, in sicer za faze rIDZ, DPP, DGD, DZR ter pridobitev gradbenega dovoljenja.
V letu 2025 je poraba sredstev na postavki Vrbanska cesta 10 znasala 16.884,80 €.
Konec leta 2023 je JMSS Maribor zemljis¢e oddal v najem podjetju Mestne nepremi¢nine d.o.o. za obdobje

18 mesecev, to je do 31.5.2025. Pred iztekom je bila najemna pogodba podalj$ana za obdobje 12 mesecev,
to je do 31.5.2026. Najemnik zemljis¢e oddaja v nadaljnji najem kot parkiris¢e.

2,2.3.3 Gradnja Dvorakova ulica 5-7

Septembra 2021 je JMSS Maribor pri ZAPS pricel s
' postopkom arhitekturnega nate€aja za novogradnjo
i veCstanovanjskega objekta na Dvorakovi ulici v Mariboru,
aprila 2022 je bila izbrana najprimernejsa reSitev, ki
predvideva gradnjo stanovanj za mlade in mlade druzine v
dveh objektih s kletno etazo. V letu 2022 je JMSS Maribor

pripravil in pridobil potrditev investicijske dokumentacije ter

i ‘, vse potrebne podlage in smernice za OPPN, ki je bil po javni
razgrnitvi potrjen na seji MOM maja 2023. V letu 2023 je bil izveden postopek javnega naro€ila za izdelavo
projektne dokumentacije, pogodba z izbranim izvajalcem je bila podpisana novembra 2023.

V letu 2024 je JMSS Maribor pridobil potrebno dokumentacijo za oddajo vloge za pridobitev gradbenega
dovoljenja. Vloga je bila oddana novembra 2024, gradbeno dovoljenje je bilo izdano 20.11.2025. Na izdano
gradbeno dovoljenje je bila v decembru 2025 vlozena pritozba s strani soseda, ki ima polozZaj stranke v
postopku.
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Nadalje smo decembra 2025 izvedli javno naro€ilo za svetovalni inZzeniring in recenzijo projektne

dokumentacije.

JMSS Maribor je v letu 2025 za projekt Dvofakova ulica 5-7 porabil 390.277,54 €.

2.2.3.4 Nakup in gradnja »StarSe«

V letu 2025 je JMSS Maribor izveden nakup stavbnega
zemljis¢a s parcelno $t. 84/16, k.o. 712 StarSe, ID znak
parcela 712 84/16, v izmeri 3.200 m?, z gradbenim

§ dovoljenjem za gradnjo 20-ih varovanih stanovanj v Obgini

Starse. Za ta namen je bila z Ob¢ino Star$e sklenjena
prodajna pogodba za nakup stavbnega zemljis¢a s
pravnomoc¢nim gradbenim dovoljenjem in pla¢ana kupnina
v visini 287.310,20 €.

Izvedli smo javno narocilo (z objavo na Portalu JN) za izbor izvajalca del. Maja 2025 smo priceli z gradnjo

20 varovanih stanovanj v Ob¢ini Starse. Zaklju¢ek gradnje je bil sprva predviden za december 2025, vendar

se je zaradi razlogov na strani izvajalca rok izvedbe podalj$al za tri mesece.

Skupaj so odhodki iz naslova nakupa in gradnje Star$e znasali 2.374.271,65 €.

2.2.3.5 Gradnja Tezno

~ Zemljis¢e ob Ulici heroja Nandeta v skupni izmeri 3.445 m?

(parc. st. 354/5 in 354/7, k. o. Tezno) je skladno s
prostorskimi  ureditvenimi  pogoji namenjeno  gradnji
veCstanovanjskih stavb, in sicer vila blokov, stolpi¢ev ali
lamelnih objektov. Z Rebalansom PFN 2025 je JMSS
Maribor odprl novo proracunsko postavko »Gradnja Tezno«,
v okviru katere so bila na¢rtovana sredstva za izdelavo
strokovnih podlag za stanovanjsko gradnjo. V letu 2025 sta

bila pridobljena Dokument identifikacije investicijskega

K projekta (DIIP) in konceptualno programsko-tehni¢na studija.

Skupaj so odhodki iz naslova gradnja » Tezno« znasali 5.941,92 €.

51



POROCILO O DELU ZA LETO 2025

2.2.3.6 Nakup stanovanj, zacasnih bivalnih enot in zemlji§¢ (vkljuéno z menjavo)

V letu 2025 je JMSS Maribor kupil parcelo §t. 825/1, k.o. 708 Skoke, ID znak parcela 708 825/1, v velikosti
1.078 m?, na kateri stoji stanovanjska stavba $t. 894, na naslovu Mladinska ulica 9, Dobrovce, Miklavz na
Dravskem polju, kmetijski prostor (stavba st. 900, v velikosti 166,70 m? in stavba 912, v velikosti 32,00 m?)
ter garaza (stavba 903, v velikosti 16,10 m?2), za ceno 130.000,00 €. V letu 2024 je bila placana delna ara
v visini 6.000,00 €. V letu 2025 je bil placan preostanek are v visini 7.000,00 € in preostanek kupnine v
visini 117.000,00 €, skupaj tako 124.000,00 €.

Od Obg¢ine Starse je JMSS Maribor kupil zemljis¢e s parcelno $t. 84/16, k.o. 712 Starse, ID znak parcela
712 84/16, v izmeri 3.200 m?, z gradbenim dovoljenjem za gradnjo 20-ih varovanih stanovanj. Nakup

zemljiS¢a je opredeljen v poglavju »2.2.3.4 Nakup in gradnja »StarSe«.

Skupaj so tako odhodki iz naslova nakupov stanovanj in zemlji8¢ znasali 124.000,00 €.

3 Racun financnih terjatev in nalozb

V racunu finanénih terjatev in nalozb izkazujemo sredstva za obro¢ne kupnine za stanovanja, prodana po
Stanovanjskem zakonu iz leta 1991. Gre zgolj za dolznike. V letu 2025 do realizacije ter prihodkov ni prislo.

4 Racun financiranja

V racunu financiranja JMSS Maribor za leto 2025 izkazuje zadolzevanje v visini 1.782.000,00 € in odplacila
dolga glavnic v visini 539.720,16 €.

4.1 Zadolzevanje

JMSS Maribor je bil uspesen na razpisu SSRS za Program sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih
stanovanj za starejse v letih 2024 in 2025. S SSRS je sklenil posojilno pogodbo za financiranje gradnje
oskrbovanih stanovanj v Star§ah v skupni visini 2.000.000,00 € za obdobje 20 let, po obrestni meri 12-
mesec¢ni EURIBOR + 0,1 %. V obdobju od 1.1.2025 do 31.12.2025 se je JMSS Maribor zadolzil v skupni
visini 1.782.000,00 €.

Na podlagi sklenjenega aneksa k Pogodbi za izvedbo GOI del oskrbovanih stanovanj v Starsah je bil del

¢rpanja posojila prenesen v leto 2026. Iz naslova ¢rpanega posojila so bile glavnici pripisane interkalarne
obresti v viini 10.455,08 €. Stanje glavnice posojila na dan 31.12.2025 tako znasa 1.792.455,08 €.
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JMSS Maribor je zadolzen 3e pri:
= BKS banki na podlagi kreditne pogodbe iz leta 2019 z namenom refinanciranja starih kreditov,
= OTP banki iz leta 2020 z namenom nakupa zemljis§¢a na Dvorakovi ulici in
= BANKIINTESA SANPAOLO d.d. iz leta 2021 z namenom nakupa stavbnega zemlji$¢a na Puhovi ulici.

4.2 Odplaéilo dolga

V JMSS Maribor smo odplaéali dolg v skupni vidini 539.720,16 €, ki zajema odplacilo posojil:

= glavnice posojila BKS banki 387.121,80 €
= glavnice posojila OTP banki 79.265,04 €
= glavnica posojila BANKE INTESA SANPAOLO 73.333,32 €

Placila obresti so posebej opredeljena v poglavju 2.1.2 Placila domacih obresti.

4.2.1 Odplaéilo posojil

Pregled stanja posojil na dan 31.12.2025:

16.12.2019 31.12 Refinanciranje 6m
7 let 2026 | obutolofih ke (jitov 2.600.000,00 | 405.496,52 | 32.260,11 | 2.060,65 | EURIBOR
BKS BANK ) +1,20
28.10.2020 . . .
10 let 2256;2‘ Grgirg;ai?v':’;’i”’ " | 79265000 | 383.113,96 | 6.60542 | 473,06 |, ZFISI(/Siz'?no
OTP BANKA '
27.10.2021
Nakup stavbnega .
15 let 31.12. vn Fiksna
INTESA 0% ze:lqilé:i;aprl:;grva 1.100.000,00 | 80666672 | 611111 | 653,16 | o) n0l
SANPAOLO BANK
19.6.2025
20 let . . 12m
STANOVANJSKI 0210'22‘ i;g:gfaistrsg ‘zg;\h 2.000.000,00* | 1.792.455,08 | 0,00 0,00 | EURIBOR
SKLAD REPUBLIKE ) +0,1
SLOVENLE
SKUPAJ 6.492.650,00 | 3.387.732,28 | 44.976,64 | 3.186,87

* Posajilo je v postopku ¢rpanja po fazah gradnje, na dan 31.12.2025 je poc¢rpano 1.782.000,00 €, h glavnici so
pripisane interkalame obresti v visini 10.455,08 €.

JMSS Maribor se lahko skupno zadolzi do vrednosti, ki znasa 50 % izkazanega namenskega premozenja
sklada. Stanje izkazanega namenskega premozenja na dan 31.12.2025 znasa 75.902.015,14 €. Na dan
31.12.2025 je JMSS Maribor zadolzen za 3.387.732,28 €, kar glede na stanje izkazanega namenskega
premozenja znasa 4,46 %.

53



POROCILO O DELU ZA LETO 2025

5 Javna narocila

V skladu z Zakonom o javnem narocanju (Uradni list RS, §t. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 — odl. US,
100/22 — ZNUZSZS, 28/23, 88/23 — ZOPNN-F in 83/25 — ZOUL; v nadaljevanju ZJN-3) smo na Portalu
javnih naro€il v letu 2025 objavili naslednja javna narogila:

= Zavarovanje premozenja in premozenjskih interesov naroénika JMSS Maribor. Narog€ilo je bilo na
Portalu javnih narocil objavljeno januarja 2025, in sicer po postopku naro€ila male vrednosti. Javno
narogilo je bilo oddano ponudniku ZAVAROVALNICA SAVA d.d. za pogodbeno vrednost 178.932,83 €
brez DPZP oz. 194.142,12 € z DPZP za zavarovalno obdobje 1.3.2025 do 28.2.2027.

= |zbira izvajalca za izvedbo goi del oskrbovanih stanovanj v Star§ah. Narocilo je bilo na Portalu javnih
naroCil objavljeno januarja 2025, in sicer po konkurenénem postopku s pogajanji. NaroCilo je bilo
oddano ponudniku SENMED d.o.o. za pogodbeno vrednost 2.117.49225 € brez DDV oz.
2.323.416,52 € z DDV. S ponudnikom je bil sklenjen aneks $t. 1 za podalj$anje roka izvedbe del do
31.3.2026.

= |zbira izvajalca za obnovo 30 stanovanj (6 sklopov). Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno
marca 2025, in sicer po postopku naroc¢ila male vrednosti. Javno narocilo je bilo razdeljeno na 6
sklopov, oddano je bilo naslednjim ponudnikom:

SKLOP 1:
Kocevarjeva ulica 6/2
Kocevarjeva ulica 6A/102 . 80.758,83 82.148,83
UL. Arnolda Tovornika 13/5 MATA TiM, d.o.o. 88.430,92 89.952,97
Koroska cesta 31/17

UL. heroja Slandra 15/21

SKLOP 2:

Dogoska cesta 65/304
Dogoska cesta 75/5 BSB INZENIRING, 79.559,92 79.559,92
Dogoska cesta 77/9 d.o.o. 87.118,11 87.118,11
Panonska ulica 5B/13
Ob gozdu 10/15

SKLOP 3:

Ljubljanska cesta 19B/38
Ljubljanska cesta 102/1
Ljubljanska cesta 102/92
Erjav€eva cesta 18/4
Dvorakova ulica 10B/119

67.913,99 67.913,99

Saso LAH s.p. 74.365,82 74.365,82
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SKLOP 4:

Sarajevska ulica 6/101
Zeleznikova ulica 20/44 . 108.204,72 112.164,02
Zeleznikova ulica 18/13 MATA TiM, d.c.o. 118.484,17 122.819,60
Ul. heroja Tomsica 3/6

Ul. kneza Koclja 26/10

SKLOP 5:

Borstnikova ulica 65/209
Prusnikova ulica 18/229 Sago LAH s.p 78.827,65 78.827,65
Prusnikova ulica 36/606 A 86.316,28 86.316,28
Stantetova ulica 24/507
Celjska ulica 14/15

SKLOP 6:
Mlinska ulica 28/9
Bevkova ulica 1/81 Saso LAH s.p 76.830,06 76.830,06
Puncerjeva ulica 3/3 A 84.128,92 84.128,92
Industrijska ulica 10/4
Rai¢eva ulica 13/7

H Gradbeni pogodbi sklenjeni z izvajalcem MATA TIM d.o.o. je bil sklenjen aneks za dodatna dela v visini
5.349,30 € brez DDV.

= |zbira izvajalca za prestavitev vro¢evodnega omrezja na relaciji Dvorakove in Verstov$kove ulice.
Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno junija 2025, in sicer po postopku narocila male
vrednosti. Javno narocilo je bilo oddano ponudniku METALLUM ZORMAN d.o.o0. za pogodbeno
vrednost 146.549,40 € brez DDV oz. 178.790,27 € z DDV.

= |zbira izvajalca za zamenjavo stavbnega pohistva na Dogos$ki cesti 79,79a,79b in 79¢c v Mariboru.
Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno julija 2025, in sicer po postopku narocila male
vrednosti. Javno narocilo je bilo oddano ponudniku REMOPLAST d.o.o. za pogodbeno vrednost
195.033,83 € brez DDV o0z. 213.562,04 € z DDV.

= |zbira izvajalca za izvajanje intervencijskih strojno-instalacijskih in drugih manjsih vzdrzevalnih del.
Narocilo je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno avgusta 2025, in sicer po postopku narocila male
vrednosti. Javno naro€ilo je bilo oddano ponudniku Saso LAH s.p. za pogodbeno vrednost
154.905,00 € brez DDV oz. 169.720,98 € z DDV.

= Svetovalni inzeniring in recenzija projekine dokumentacije v fazi PZl ter PZR za gradnjo
vecstanovanjskega objekta Dvorakova ulica 5-7 v Mariboru. Narocilo je bilo na Portalu javnih naro€il
objavljeno oktobra 2025, in sicer po postopku naro¢ila male vrednosti. Javno narocilo ni bilo oddano,

saj ni bila prejeta nobena ponudba.
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Svetovalni inZeniring in recenzija projektne dokumentacije v fazi PZI ter PZR za gradnjo
vecstanovanjskega objekta Dvofakova ulica 5-7 v Mariboru — ponovitev postopka. Narocilo je bilo na
Portalu javnih narogil objavljeno oktobra 2025, in sicer po postopku naro€ila male vrednosti. Javno
narocilo ni bilo oddano, saj nobena izmed 2 prejetih ponudb, ni bila dopustna.

Izbira izvajalca za gradbena, obrtniska in instalacijska dela v delih stavb in stavbah v lasti in upravljanju
JMSS Maribor. Narocilo je bilo na Portalu javnih naroc€il objavlieno decembra 2025, in sicer po
postopku narocila male vrednosti. Prejeli smo 7 ponudb. Po pravnomo¢ni odloc€itvi bo v letu 2026 s

ponudniki sklenjen okvirni sporazum za obdobje 2 let.

Izbira izvajalca za projektiranje vecstanovanjskega objekta Vrbanska cesta 10, Maribor, z zunanjo
ureditvijo (faza riDZ, DPP, DGD, DZR in pridobivanje GD). Narogilo je bilo na Portalu javnih narogcil
objavljeno decembra 2025, rok za oddajo ponudb se izteCe 22.1.2026.

Na podlagi javnega naro€ila Izbira izvajalca za menjavo plinskih in elektrinih peci v stanovanijih v lasti
in upravljanju JMSS Maribor, upostevaje okoljske zahteve, ki je bilo na Portalu javnih narogil objavljeno

avgusta 2024, smo na podlagi sklenjenih okvirnih sporazumov v letu 2025 oddali naslednja narocila:

Sanovanih Poticeve ulica 820, Rotovski | MGLENERGUA | 849765 | 849765
Anjih Fotr ) ! GASPARIC d.o.o. 9.304,93 9.304,93
trg 7/1 in Borstnikova ulica 108/7
0OS6 - menjava plinskih peci v
stanovanjih Ulica Marjana Nemca 2/25 in | BIAKOM d.o.o0. 5.827,50 5.827,50
2/31 6.381,11 6.381,11
OS7 - menjava plinske peci v stanovanju 3.034,50 3.034,50
Smetanova ulica 34/9 BIAKOM d.0.0. 3.322.78 3.322.78
0S8 - menjava plinske peci v skupnem 6.079,50 6.079,50
prostoru V Borovju 7 BIAKOM d.0.o. 6.657.05 6.657.05
0OS9 - menjava plinske peci na ulici MGL ENEBGIJA 3.447 .15 3.447 .15
kneza Koclja 26/10 GASPARIC d.o.o. 3.774,63 3.774,63
0S10 - menjava plinske pegi MGL ENERGIJA 3.712,80 3.712,80
Gosposvetski cesti 23/1 GASPARIC d.o.o. 4.065,52 4.065,52
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= Na podlagi javnega narocila Izbira izvajalca za gradbena, obrtnidka in instalacijska dela v delih stavb
in stavbah v lasti in upravljanju JMSS Maribor, ki je bilo na Portalu javnih narocil objavljeno novembra
2023, je naroc¢nik 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.o.0.

BSB Inzeniring d.o.o.
ALES MULEC s.p.
DARJAN LETNIK S.P.
SENMED d.o.o.
VELMAR, d.o.o.
BGD INVEST d.o.o.
KOMIN GRADNJE d.o.0.

© | ® | N|O | o~ 0w DN

-
©

V letu 2025 je naro¢nik na podlagi teh sklenjenih okvirnih sporazumov oddal naslednja narocila:

1 08S28 - obnova stanovanj na Sago LAH s 9.614,18 9.614,18
" | Preradovi¢evi ulici 17A/29 in 17A/37 -P- 10.527,53 10.527,53
5 0S29 - obnova stanovanj na Markovicevi Sago LAH s 8.348,50 8.348,50
" |ulici 11/220 in 9/109 P 9.141,61 9.141,61
3 0OS30 - obnova stanovanj na Makedonski Sago LAH s 6.281,28 6.281,28
" |ulici 31/37 in 31/22 P 6.878,00 6.878,00
4 0S31 - obnova stanovanj na Goriski ulici Sago LAH s 10.997,40 10.997,40
" |4/114 in Ulici Staneta Severja 15/27 -P- 12.042,15 12.042,15
5 0S32 - obnova stanovanj Ob gozdu 2/8 Sago LAH s 6.778,34 6.778,34
" |in Praprotnikova ulica 27/1 -P- 7.422,28 7.422,28
0S33 - obnova stanovanj Panonska ulica . 1.056,25 1.056,25
6 | 5b/42 in 544 Darjan LETNIK's.p- |4 456 59 1.156,59
. . GRADNJE LAMUT 2.564,00 3.273,00
7. |OS34 - obnova stanovanja Starse 78C/7 INZINERING d.0.0. 2.807.58 3.583.94
8 O|$355-271%n9vg StinovaanEZ%els?vat Saso LAH s 7.173,30 7.173,30
. |ulica in Cesta osvobodilne fronte .p. 7.854.76 7.854.76
44/118
9 0S36 - obnova stanovanja na naslovu GRADNJE LAMUT 25.427 .44 25.427 .44
" | Nova ulica 9/1, Race INZINERING d.o.0. 27.843,05 27.843,05
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OS37 - obnova stanovanja na naslovu . 15.385,07 15.385,07
10| ptyjska cesta 55/3 Darjan LETNIK'S.p- | 15 846 65 16.846,65
11 0S38 - Obnova stanovanj na naslovu V. | GRADNJE LAMUT 8.597,00 8.597,00
" |Borovju 7/12in 71117 INZINERING d.o.0. 9.413,72 9.413,72
0S39 - Obnova dveh stanovanj na
12. |naslovu Engelsova 42/3 in Dogoska Ni bilo ponudb / /
77110
0S40 - Obnova dveh stanovanj na
13. | naslovu Veljka Vlahovi¢a 23/9 in Ni bilo ponudb / /
Vojasniska ulica 6/2
0S41 - Obnova dveh stanovanj na
14. |naslovu Goriska ulica 17a/5 in Livadna Ni bilo ponudb / /
ulica 34/2
0842 - Obnova dveh stanovanj na . 7.324,35 7.324,35
15 | naslovu Ob gozdu 6/2 in Starse 764/1 | P23 LETNIK'Sp. 15 50016 8.020,16
0843 - obnova dveh staqovanj n:va ) 8.768.00 8.768,00
16. | naslovih Engelsova 42/3 in Dogoska Saso LAH s.p.
. 9.600,96 9.600,96
77/10 - ponovitev
0844 - obnova stanovanj na naslovih Ul.
. o , ey . . 14.983,70 14.983,70
17. | Velika Vlahc_)vma 23/9 in Vojasniska ulica | Darjan LETNIK s.p. 16.407.15 16.407 15
6/2 — ponovitev
08S45 - obnova dveh stanovanj na
18. |naslovih Goriska ulica 17A/5 in Livadna Ni bilo ponudb / /
ulica 34/2 - ponovitev
0846 - obnova stanovanj na naslovih
o . : : . 9.920,68 9.920,68
19. Gor!:f,ka ulica 17A/5, Livadna ulica 34/2, |Darjan LETNIK s.p. 10.863 14 10.863.14
Goriska
0847 - obnova stanovanj na naslovih
. i i . . . 18.872,89 18.872,89
20. I:/I7I|/r1lska ulica 26/104 in Pod vinogradi Darjan LETNIK s.p. 20.665.81 20.665.81
0848 - obnova stanovanj na naslovih
. o ) . 15.341,37 15.341,37
21. | Krekova ulica 27/60 in RibiSka ulica Saso LAH s.p. 16.798.80 16.798.80
6/207
- gsftg - c.’b"°vel‘. Sta;?f."’ :.at:.aS'ml:'h Sago LAH s 11.458,72 11.458,72
- |Kogevarjeva ulica in Ljubljanska .p. 12.547.30 12.547 30
ulica 19A/21
0S50 - obnpva staqovanj na naslovih ' ) 14.023.36 14.023.36
23. |Bevkova ulica 1/69 in Cesta proletarskih Saso LAH s.p.
. 15.355,58 15.355,58
brigad 25/65
0S51 - obnova stanovanj na naslovih
i ) . 5.363,00 5.363,00
24. |Cesta osvobodilne fronte 44/105 in Ob Saso LAH s.p. 5.872.49 5.872.49
gozdu 8/9
0S52 - obnova stanovanja na naslovu . 8.623,65 1.769,25
25 | Betnavska cesta 23/2 Darjan LETNIK'S.p- | ¢ 44290 1.937,33
6 0S53 - obnova stanovanja na naslovu Sago LAH s 11.144,07 11.144,07
" |Koroska cesta 69/18 P- 12.202,76 12.202,76
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0S54 - obnova stanovanja na naslovu . 8.424,74 8.424,74

27 Ulica Mose Pijada 45/13 Darjan LETNIK's.p- | ¢ 555 09 9.225,09
- 218/255 c;b"méa Sta”°‘1’g7é "\7 §°r°s.k' GRADNJE LAMUT | 11.284.40 Se ni bilo
g vy od hadvozom 185, V- Borovju INZINERING d.0.0.| 12.356,42 realizirano

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

uporabo ZJN-3 (t.i. eviden€na javna narog€ila) smo v letu 2025 oddali:

= na podro¢ju blaga 71 narocil v skupni vrednosti 77.090,21 € brez DDV
= pa podrogju storitev 173 narogil v skupni vrednosti 560.428,64 € brez DDV
= pa podrogju gradenj 74 narocil v skupni vrednosti 249.245,35 € brez DDV
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6 Urejanje zemljiSkoknjiznega stanja

Na podlagi Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na doloc¢enih stavbah in o ugotavljanju pripadajo¢ega
zemljis¢a (ZVEtL-1, Uradni list RS, &t. 34/17) in aktov o oblikovanju etazne lastnine se je JMSS Maribor na
podlagi izdanih sklepov v letu 2025 vpisal v zemlji§ko knjigo kot lastnik posameznih delov v stavbah:

= ID znak 712-579-1, ID znak 712-579-2, Star$e 12a, Starse,

= |D znak 660-2657-1, Frankopanova ulica 15, Maribor,

= |D znak 678-119-141, ID znak 678-119-157, Kardeljeva cesta 58-62, Maribor.

Na podlagi sklenjenih pogodb in pogodb o uskladitvi zemljiSko knjiznega stanja se je JMSS Maribor (in
MOM) vpisal v zemljisko knjigo na posameznih delih stavb:
1. ID znak 680-287-12, Prvomajska ulica 3, Maribor, Uskladitvena pogodba med MOM, JMSS Maribor
in Radivoj Stajnko, lastnik JMSS Maribor,
2. ID znak 678-2553-183, Kardeljeva cesta 578, Maribor, Pogodba o uskladitvi ZK stanja med MOM in
JMSS Maribor, lastnik JMSS Maribor,
3. ID znak 657-2519-2, Slomskov trg 12, Maribor, Pogodba o uskladitvi ZK stanja med MOM in JMSS
Maribor, lastnik JMSS Maribor,
4. |ID znak 660-273-1, ID znak 660-273-2, ID znak 660-273-3, Valvasorjeva ulica 68, Maribor, ureditev
ZK stanja, lastnik MOM,
5. ID znak 681-2059-4, Ob gozdu 2, Maribor, na podlagi Pogodbe o prenosu nepremiénin iz leta 2001,
lastnik JMSS Maribor,
6. Nepremicnine ID znak 657-1441-1, ID znak 657-1441-2, ID znak 657-1441-4, ID znak 657-1441-7,
ID znak 657-1441-8, ID znak 657-1441-10, ID znak 657-1441-11, na naslovu Slovenska ulica 22, 22a,
Maribor - ureditev ZK stanja na podlagi izjav lastnikov sosednjih nepremic¢nine, lastnik MOM - zaradi

pritozbe zadeva $e ni zaklju¢ena.

Na podlagi Sporazuma o prenehanju sluznosti sklenjenega med JMSS Maribor in Mentor Nepremi¢nine
d.o.o. so bile iz zemljiSke knjige izbrisane sluznosti na parc. $t. 705/77, 705/76, 705/83, 705/84, 705/86,
705/84, vse k.o. Pobrezje.

V skladu s Pogodbo o izvajanju geodetskih storitev in storitev vzpostavitve etazne lastnine je geodetsko
podjetje 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 zemljiS8ko knjigo na posameznih delih stavb:

= celotna stavba Tréova 284, Male¢nik (4 posamezni deli),

= celotna stavba Askerceva ulica 5, Maribor (3 posamezni deli),

= celotna stavba Praprotnikova ulica 27, Maribor (5 posameznih delov).

Stanovanje Gregorc¢i¢eva ulica 8, Maribor, ID znak 657-1246-17, se je na podlagi geodetske odlo¢be
razdelilo na dva posamezna dela ID znak 657-1246-19 in ID znak 657-1246-20.
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Parcela ID znak parcela 680 71/1 (Ptujska cesta 55) se je na podlagi geodetske odlo¢be razdela na ID znak
parcela 680 71/3 (enostanovanjska stavba) in ID znak parcela 680 71/4 (veCstanovanjska stavba Ptujska

cesta 55).

Glede razdelitve solastnine na parc. §t. 1473/2, parc. $t. 1473/3 in parc. §t. 1473/1, k.o. Tabor, se je med
strankami uspesno zakljucil mediacijski postopek Opr. $t. M 308/2024, na podlagi katerega se je JMSS
Maribor vpisal v zemljisko knjigo na parc. &t. 1473/3, k.o. Tabor.

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 $e niso vpisali svoje lastninske pravice v zemljisko knjigo,

smo po potrebi izdali nova zemljiSkoknjizna dovolila za vpis lastninske pravice v zemljiS8ko knjigo.
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7 Porocilo o izvajanju kadrovskega naérta

V JMSS Maribor je na dan 31.12.2025 zaposlenih 31 javnih usluzbencev (na dan 31.12.2024 je bilo
zaposlenih 30 javnih usluzbencev), od tega:

= 4 za krajSi delovni €as zaradi materinstva,

= 2 za dolo¢en ¢as nadomes¢anja porodniske odsotnosti,

= 1 za dolo¢en ¢as nadomes¢€anja krajSega delovnega ¢asa.

Zaposlitve v letu 2025:

17.2.2025 Sektor za investicije in vzdrzevanje Visji svetovalec za Zaposlitev za dolo¢en ¢as
Sluzba za vzdrzevanje stanovanjske zadeve Il (VII/2) nadomes$céanja porodniske
16.2025 Sektor za premozenjsko pravne zadeve, Visji svetovalec za Zaposlitev za dolo¢en ¢as
Sluzba za stanovanjske zadeve stanovanjske zadeve | (VII/2) nadomes$¢éanja porodniske
17.6.2025 Sektor za splo$ne zadeve in informatiko, Visji svetovalec za Zaposlitev za dolo¢en ¢as
Splosna sluzba stanovanjske zadeve | (VII/2) nadomescanja porodniske

26.9.2025 izdan sklep o izbiri

26.9.2025 Sektor za investicije in vzdrzevanje Svetnik za stanovanjske najustreznejsega kandidata,

Sluzba za investicije zadeve - vodja sluzbe s predvidenim zacetkom delovnega
razmerja 1.1.2026
Zaposlitev za dolo¢en ¢as
nadomesc&anja porodniske,
15.12.2025 Sektor za splo$ne zadeve in informatiko, Visji svetovalec za po odpovedi pogodbe o zaposlitvi

Splosna sluzba stanovanjske zadeve | (VII/2) s strani javne usluzbenke,
zaposlene za dolo¢en ¢as
nadomesc&anja porodniske

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

porodniske)

VODSTVO 2 1 1
SEKTOR ZA 6
SPLOSNE ZADEVE 7 6 (1 dolo¢en ¢as nadomescanja
IN INFORMATIKO porodniske)

SEKTOR ZA 8 (2 krajsi delovni éasg zaradi materinstva
PREMOZENJSKO 9 (2 krajsi delovni ¢as zaradi 1’ dolocen &as nadomediania ’
PRAVNE ZADEVE materinstva ) . J

porodniske)
! 7
SEKTOR ZA (1 krajsi delovni cas zaradi (2 krajsi delovni ¢as zaradi materinstva
INVESTICIJE IN materinstva, 1 doI:Jéen ¢as nadomes$canja krajse a’
VZDRZEVANJE 1 dolo¢en ¢as nadomes$canja ) Iseg

delovnega ¢asa)
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SEKTOR ZA
FINANCE IN 9 8 8
RACUNOVODSTVO

30 31

(3 krajsi delovni ¢as zaradi (4 krajsi delovni €as zaradi materinstva,

SKUPAJ 35 materinstva, 2 dolo¢en ¢as nadomescanja porodniske,
1 dolo¢en ¢as nadomeséanja 1 dolo¢en ¢as nadomesc¢anja krajSega
porodniske) delovnega ¢asa)

Stevilo zaposlenih po tarifnih razredih delovnih mest na dan 31.12.2024 in 31.12.2025:

TARIFNI RAZRED | 0 0 0
TARIFNI RAZRED I 1 1 1
TARIFNI RAZRED Il 0 0 0
TARIFNI RAZRED IV 0 0 0
TARIFNI RAZRED V 0 0 0
TARIFNI RAZRED VI 2 1 1
4 4
TARIFNI RAZRED VII/1 4 (1 kraji delovni &as zaradi (1 kraji delovni &as zaradi
materinstva) materinstva)
25
24 (3 krajsi delovni &as zaradi
(2 krajsi delovni &as zaradi materinstva,
TARIFNI RAZRED VII/2 28 materinstva, 2 dolo¢en ¢as nadomescanja
1 dolo&en &as nadomes&anja porodniske,
porodniske) 1 dolo€en ¢as nadomescanja
krajSega delovnega Casa)
TARIFNI RAZRED VIII 0 0 0
TARIFNI RAZRED IX 0 0 0
31
30 (4 krajsi delovni &as zaradi
(3 krajsi delovni &as zaradi materinstva,
SKUPAJ 35 materinstva, 2 dolo¢en ¢as nadomesc¢anja
1 dologen &as nadomes$éanja porodniske,
porodniske) 1 dologen ¢as nadomeséanja
krajSega delovnega ¢asa)
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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 nepremic¢nin opredeli namembnost nepremicnine, pri ¢emer se o posameznih vrstah stanovanj

poro€a v okviru letnega porocila.

Struktura stanovanj v lasti JMSS Maribor na dan 31.12.2025:

Neprofitno 1.798
Trzno 103
Zacasna bivalna enota 64
Namensko za mlade 19
Sluzbeno 16
Javno zasebno partnerstvo 13
Oskrbovano 13
SKUPAJ 2.026

Lega stanovanj na dan 31.12.2025:

MOM 1.939 95,70
Obgina Hoce — Slivnica 20 0,99
Obc¢ina Duplek 23 1,13
Obcgina Race — Fram 19 0,94
Obgina Starse 17 0,84
Ob¢ina Miklavz na Dravskem polju 8 0,40
Skupaj 2,026 100,00
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Delezi obcin ustanoviteljic v namenskem premozenju in lega stanovanj na 31.12.2025:
100%

80% -
60% -
40% -
20% -
0% - [ — — — —
Mestna obcina Obcina Hoce - Obcina Miklavi na  Obcina Duplek Obcina Race - Obcina Starse
Maribor Slivnica Dravskem polju Fram

B deleZ v namenskem premozZenju H okvirni delez stanovanj po legi

Vrednost kapitala in namenskega premozenja JMSS Maribor, vpisana v sodni register, ob koncu leta 2025
znada 139.812.323,00 €, od tega:
= nepremicnine, ki jih je ocenil pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin, 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 premozenja iz Bilance stanja na dan 31.12.2024 znasa 75.902.015,14 €.

V/ nadaljevanju je podano stevilo stanovanj v lasti JMSS Maribor v zadnjih 10 letih. Ker prejete najemnine
zado$cajo le za redne stroske, zmanjka denarja za investicijsko vzdrzevanje obstoje¢ega stanovanjskega

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

2016 2.115 0
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
2025 2.026 -0,30

Opomba: podatki so zbrani ob koncu posameznega leta.
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Neprofitne najemnine so bile zamrznjene od uveljavitve SZ-1 leta 2003. V letu 2021 je bila sprejeta novela
SZ-1E (Uradnilist RS, &t. 90/21), ki je uveljavila postopen dvig neprofitnih najemnin do leta 2023 ter nadalje
uveljavlja letno usklajevanje vrednosti tocke z rastjo cen zivljenjskih potreb$&in po podatkih Statisticnega
urada RS. Vrednost tocke tako od 1.4.2025 znasa 3,72 €. Povprecni znesek neprofitne najemnine je v letu
2025 znasal 3,66 €/m2.

Z dnem 1.12.2025 je vstopil v veljavo novi Pravilnik o postopku in naginu izraGuna neprofitne najemnine ter

vidino subvencije, kjer so na novo opredeljeni stroski vzdrZzevanja za neprofitna stanovanja.

9 Seje nadzornega sveta
V letu 2025 je bilo izvedenih 5 sej Nadzornega sveta JMSS Maribor, od tega 4 redne in 1 koresponden¢na.

Sestava Nadzornega sveta JMSS Maribor v letu 2025 je bila naslednja:
» Gorazd Skrabar — predsednik,
* Drago ZURA — namestnik predsednika,
* mag. Mateja CEKIC - ¢&lanica,
* Tatjana KRAMARIC PETEK - ¢&lanica,
*  Primoz BAUMAN - ¢lan,
* Mateja FRESER - élanica,
* Ivan PISEK - élan.

V navedeni sestavi so bile v letu 2025 izvedene naslednje seje:

10. redna seja dne 1.4.2025, na kateri so bile obravnavane naslednje pomembnejse tocke:

= Letno porocilo 2024, h kateremu je nadzorni svet podal pozitivno mnenje in ga predlagal v sprejem
mestnemu svetu in ob&inskim svetom obc¢in ustanoviteljic JMSS Maribor.

= Redna delovna uspesnost in ocena direktorice JMSS Maribor za leto 2024 ter predlog mestnemu in
obcinskim svetom ob¢in ustanoviteljic, da s predlaganim soglasajo.

= Seznanitev z Letnim poroc¢ilom notranje revizije v JMSS Maribor za leto 2024.

= Predlog za imenovanje revizorja Letnega poro¢ila JMSS Maribor za obdobje treh let mestnemu in
obcinskim svetom ob¢in ustanoviteljic.

= Sklenitev nove najemne pogodbe z Varno hiSo Maribor.

4. korespondencna seja 5.5.2025 — 8.5.2025, na kateri je nadzorni svet obravnaval:
= Seznanitev z zadolZzevanjem v letu 2025 za gradnjo oskrbovanih stanovanj v Obgini Starse.

11. redna seja dne 23.9.2025, na kateri je nadzorni svet obravnaval:

= Porocilo o realizaciji od 1.1.2025 do 1.8.2025, vklju¢no s porocilom o prerazporeditvah.

= Podalj$anje najema Zavodu Franko Maribor.
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12

13

PodaljSanje najema Uradu vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov.

Seznanitev z Nacrtom notranje revizije za leto 2024.

Odpise terjatev po pravnomocnih sklepih o odpustu obveznosti najemnikov v osebnem ste¢aju in
pokojnih najemnikov do 31.8.2025.

. redna seja dne 5.11.2025, na kateri je nadzorni svet obravnaval:

Rebalans Poslovno finanénega naérta 2025, kateremu je nadzorni svet podal pozitivho mnenje in ga
predlagal v sprejem mestnemu svetu in ob&inskim svetom ob¢in ustanoviteljic JMSS Maribor.
Poslovno finanéni na¢rt 2026 in Letni nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor, katerima
je nadzorni svet podal pozitivnho mnenje in ju predlagal v sprejem mestnemu svetu in ob&inskim svetom
obc¢in ustanoviteljic JMSS Maribor.

Ponovno sklenitev najemnih pogodb in namero o novi oddaji stanovanja Drustvu Kralji ulice.

Oddajo stanovanj ZD dr. Adolfa Drolca Maribor.

Odpise terjatev po pravhomoénih sklepih o odpustu obveznosti najemnikov v osebnem ste€aju in
pokojnih najemnikov do 15.10.2025.

. redna seja dne 3.12.2025, na kateri je nadzorni svet obravnaval:

Porogilo o realizaciji od 1.1.2025 do 31.10.2025.
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1 Poroéilo o realizaciji Rebalansa finanénega naérta za leto 2025

Financni rezultat celotnega premozenja JMSS Maribor za leto 2025 je nasledniji:

a) | Bilanca prihodkov in odhodkov
I. | Prihodki 6.315.300,00 6.276.441,99 99
Il. | Odhodki 8.327.000,00 7.460.535,78 90
lll. | Proraéunski presezek / primanjkljaj (I-I1) -2.011.700,00 -1.184.093,79
b) | Racun finanénih 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 2.000.000,00 1.782.000,00 89
VIIl. | Odplagilo dolga 575.000,00 539.720,16 94
IX. | Neto zadolzevanje (VII-VIII) 1.425.000,00 1.242.279,84 87
X. rzargjmﬁj[‘)]g(l’l If\c;‘l’)eéa"je + sredstev na -586.700,00 58.186,05
XI. | Stanje na rac¢unih konec preteklega leta 2.383.117,15 2.441.303,20
XIl. %%r;i)elgstiraéunu upravljanja s stanovaniji v 15.266,16 11.961.47
XIll. | Skupna sredstva na racunih na dan 31.12.2025 | 2.398.383,31 2.453.264,67

Iz preglednice je razvidno, da je realizacija celotnega premozenja na prihodkovni strani v letu 2025
izkazana v visini 6.276.441,99 €, kar predstavlja 99 % glede na sprejet Rebalans Poslovno finan¢nega
nacrta za leto 2025 (v nadaljevanju: Rebalans 2025), ter na odhodkovni strani 7.460.535,78 € oziroma

90 % glede na sprejet Rebalans 2025.

Prora¢unski primanjkljaj za leto 2025 je znasal -1.184.093,79 €. Skupaj z Rac¢unom finanénih terjatev in
nalozb in Racunom financiranja se je stanje sredstev na racunih povecalo za 58.186,05 €. Po pristetem
stanju sredstev na rac¢unu s strani upravljanja s stanovanji v 100% lasti v visini 11.961,47 € dobimo

stanje sredstev na rac¢unih, na dan 31.12.2025, katero znasa 2.453.264,67 €.
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1.1 Bilanca prihodkov in odhodkov

1.1.1  Prihodki

V letu 2025 je JMSS Maribor ustvaril skupaj 6.276.441,99 € prihodkov, od tega 6.195.913,75 € pri

poslovanju z namenskim premozenjem in 80.528,24 € pri poslovanju s premozZenjem v upravljanju.

11.1. | Prihodki 6.276.441,99

| 11.1.1. | Nedavéni prihodki 4.571.331,72 |
1.1.1.2. | Kapitalski prihodki 408.722,98

| 1.1.1.3. | Transferni prihodki 1.296.387,29 ‘

1.1.1.1 Nedavéni prihodki

V nedavénih prihodkih so zajeti: prihodki od obresti, prihodki od premozZenja (prihodki od najemnin za
stanovanja in ostali prihodki) in drugi nedavéni prihodki. Ti znaSajo skupaj 4.571.331,72 €, kar
predstavlja 102 % glede na sprejet Rebalans 2025.

V letu 2025 je JMSS Maribor realiziral 85.478,86 € prihodkov od obresti, ki zajemajo obresti od sredstev
na racéunih - EZR ter zamudne obresti.

Prihodki od premozenja so realizirani v vi$ini 4.397.375,90 € in predstavljajo prihodke od najemnin ter
ostale prihodke od premozenja (opomini, prihodki iz naslova nadomestila od prodaje stanovanj po
sistemu javno — zasebnega partnerstva, vars€ine za oddajo neprofitnih stanovanj v najem, prihodki iz
naslova placila obratovalnih stroskov po subsidiarnosti, prihodki od resnosti ponudb).

Druge nedavéne prihodke smo v letu 2025 realizirali v viSini 88.476,96 € in se nanasajo na sodne
stroske, katere so nam najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, odskodnine za
$kodne dogodke s strani Zavarovalnice Sava d.d., prihodke iz naslova povracil najemnikov (zadrzane
in prejeta varsc¢ina, stroski uporabe stanovanj), vracilo davka od dohodka pravnih oseb ter ostali man;jsi

nedavcni prihodki.

1.1.1.2 Kapitalski prihodki

V kapitalskih prihodkih so zajeti: prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih objektov (javna drazba,
neposredna prodaja nepremiénin, javno zbiranje ponudb, odkup po JZP) ter prihodki od prodaje opreme.
V letu 2025 smo realizirali 408.722,98 € kapitalskih prihodkov, od tega so znasali prihodki od prodaje
stanovanj in stanovanjskih stavb 370.986,79 € ter prihodki od prodaje opreme 37.736,19 €.
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1.1.1.3 Transferni prihodki

Skupna realizacija transfernih prihodkov je v letu 2025 znasala 1.296.387,29 € in je zajemala transferne
prihodke iz naslova subvencioniranja najemnin s strani MOM, Ob¢ine Hoce — Slivnica, Obgine Starse,
Ob¢ine Duplek, Obcine Miklavz na Dravskem polju in Obc&ine Ra¢e — Fram, transferne prihodke od ob¢in
ustanoviteljic za stanovanja v upravljanju in stanovanja v postopku denacionalizacije, transferne
prihodke iz skladov socialnih zavarovanj (refundacije ) ter transferne prihodke iz drugih javnih skladov
(Eko sklad). Realizacija predstavlja 96 % glede na sprejet Rebalans 2025.

Transferni prihodki s strani MOM, Ob¢&ine Ho¢e — Slivnica, Obcgine StarSe, Obc&ine Duplek, Obcine
Miklavz na Dravskem polju in Ob¢ine Rac¢e — Fram, iz naslova subvencioniranja najemnin, so bili
realizirani v viSini 1.163.615,62 €. Transferni prihodki iz skladov socialnih zavarovanj (refundacije) so
bili realizirani v visini 22.322,36 €. Transferni prihodki iz drugih javnih skladov v viSini 29.921,07 € kateri
zajemajo nepovratna sredstva prejeta od Eko sklada. Prejeli smo nepovratna sredstva za stavbno
pohistvo na Mlinski ulici 34 v visini 21.802,47 € in nepovratna sredstva za rekonstrukcijo objekta
(toplotna izolacija zunanjih sten in izolacija ravne strehe) na Irgoli¢evi ulici 12 v visini 8.118,60 €.
Skupni transferni prihodki ob¢in ustanoviteljic za stanovanja v upravljanju in stanovanja v postopku

denacionalizacije so bili realizirani v vi$ini 80.528,24 €. In sicer:

= s strani MOM 77.518,14 €

= s strani Obc¢ine Ho¢e — Slivnica 947,57 €

= s strani Obc¢ine Miklavz na Dravskem polju 566,59 €

= s strani Obcine StarSe 386,66 €

= s strani Ob¢ine Ra¢e — Fram 545 64 €

= s strani Ob¢ine Duplek 563,64 €
1.1.2 Odhodki

V letu 2025 je bilo realiziranih skupaj 7.460.535,78 € odhodkov, od tega so znasali odhodki namenskega
premozenja 7.380.007,54 € in odhodki za premozenje v upravljanju 80.528,24 €.

1.1.2 | Skupaj odhodki 7.460.535,78
1.1.2.1 | Tekoéi odhodki 3.210.596,71
1.1.2.1.1 | Plage in drugi izdatki zaposlenim 1.013.142,24
1.1.2.1.2 | Prispevki delodajalcev za socialno varnost 165.153,99
1.1.2.1.3 | Izdatki za blago in storitve 1.994.057,93
1.1.2.1.4 | Placila domacih obresti 38.242,55
1.1.2.2 | Investicijski odhodki 4.249.939,07
1.1.2.2.1 | Nakup in gradnja osnovnih sredstev 4.249.939,07
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1.1.21 Tekoéi odhodki

V letu 2025 smo realizirali teko¢e odhodke v visini 3.210.596,71 €, kar predstavlja 84 % glede na sprejet
Rebalans 2025. Med tekote odhodke pristevamo place in druge izdatke zaposlenim, prispevke
delodajalcev za socialno varnost, izdatke za blago in storitve (glavnino predstavljata stro$ek rednega
vzdrzevanja stanovanj in ostali stroski stanovanj) ter placila domacih obresti.

Za place in druge izdatke zaposlenim smo v letu 2025 naértovali sredstva v vidini 1.200.000,00 € in jih
realizirali v vi$ini 1.013.142,24 €, kar predstavlja 84 % nacrtovanega.

Za prispevke delodajalcev za socialno varnost smo v letu 2025 realizirali 165.153,99 € odhodkov. Za
izdatke za blago in storitve smo v letu 2025 porabili sredstva v visini 1.994.057,93 €, kar predstavlja

84 % glede na sprejet Rebalans 2025.

Izdatke za blago in storitve predstavljajo naslednji odhodki:

= nadomestilo za upravljanje stanovanj v realizirani visini 228.724,72 €,

= tekoCe vzdrzevanje stanovanj v realizirani visini 759.024,90 € (vklju€uje 304.266,30 € mesecnih
placil prispevkov rezervnega sklada),

= zavarovanje stanovanj v realizirani viSini 104.705,49 €,

= ostali stroski stanovanj (stro$ki 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
posiljianja poste ter ostali manjsi stroski) v realizirani visini 493.502,41 €,

= upravljanje in teko¢e vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ob¢in
ustanoviteljic JMSS v realizirani visini 13.592,89 €,

= upravljanje in tekoCe vzdrzevanje stanovanj v lasti Mestne obcine Maribor v realizirani visini
24.544 22 €,

= drugi izdatki za blago in storitve v vi$ini 348.671,58 €, od tega 341.973,42 € za stroske poslovanja
sklada (izdatki za pisarnisSki material, obratovalni stroski poslovnih prostorov sklada, najemnina za
poslovne prostore, izdatki za sluzbeno vozilo, stroski za vzdrzevanje racunalniS§ke podpore
programov, najem programov, izdatki za strokovno izobrazevanje zaposlenih in ostali man;jsi
stroski) in 6.698,16 € za stroSke varnosti in zdravja pri delu,

= ter ostali stroski namenskega premozZenja, kot so notranja in zunanja revizija poslovanja
15.124,00 €, stroski banénih storitev 884,00 €, stroski povezani z zadolzevanjem 1.102,72 €,
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 €, stro$ek
certifikata zaupanja vreden upravnik 122,00 € in stroski obdarovanja otrok zaposlenih v visini
1.024,00 €. Skupaj je realizirano 21.291,72 €.

Za placila domacih obresti najetih posojil smo v letu 2025 porabili sredstva v visini 38.242,55 €, od tega
obresti od posaoijila refinanciranja 2019 v viSini 24.727,86 €, obresti od posojila za Dvorakovo ulico 5-7 v
visini 5.676,76 € in obresti od posojila Puhova ulica 7.837,93 €, kar skupaj predstavlja 85 % glede na
sprejet Rebalans 2025.
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1.1.2.2 Investicijski odhodki

V letu 2025 smo realizirali investicijske odhodke v visini 4.249.939,07 €, kar predstavlja 94 % glede na
sprejet Rebalans 2025. Investicijski odhodki zajemajo nakup in gradnjo osnovnih sredstev. V to skupino
sodijo podskupine Investicijsko vzdrzevanje, Program obnove objektov — prenove in izboljSave
stanovanj in Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja stanovanj, zemlji$¢ ter poslovnih stavb (vkljuéno
Z menjavo).
V podskupino »Investicijsko vzdrZzevanje«, ki je realizirana v visini 1.028.081,81 €, spadajo naslednji
odhodki:

= investicijsko vzdrZzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb v realizirani viSini 928.873,92 €,

= investicijska oprema — informatika v realizirani viSini 56.816,76 €,

= investicijsko vzdrzevanje stanovanj v denacionalizacijskem postopku in v lasti ustanoviteljic JMSS

v realizirani visini 280,28 €,

= ter investicijsko vzdrZzevanje stanovanj v lasti MOM v realizirani visini 42.110,85 €.
V podskupini »Program obnove objektov — prenove in izboljSave stanovanj« so zajete vecje prenove in
izbolj$ave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, ki smo jih realizirali v skupni vi§ini 285.243,21 €
in predstavljajo menjavo stavbnega pohistva v visini 246.409,59 € in menjavo plinskih peci v visini
38.833,62 €.
V podskupini »Investicijske dejavnosti — nakup in gradnja stanovanj, zemlji$¢ in poslovnih prostorov« je
zajeta izgradnja in nakup stanovanj, zemlji$¢ in poslovnih prostorov, ki smo jih realizirali v skupni visini
2.936.614,05 €, od tega Soseska »Studenci« v visini 25.238,14 €, Vrbanska cesta 10 v visini
16.884,80 €, gradnja Dvorakova ulica 5-7 v vi§ini 390.277,54 €, nakup in gradnja Star$e v vi$ini

2.374.271,65, gradnja »Tezno« v viSini 5.941,92 € ter nakup stanovanj, zeml;jiS¢ in poslovnih prostorov
v visini 124.000,00 €.

1.2 Racdun finanénih terjatev in nalozb

V racunu finanénih terjatev in nalozb izkazujemo prejeta vracila danih posojil oz. obro€ne kupnine za
stanovanja (dolzniki), prodana po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991. JMSS Maribor jih v letu 2025 ni
nacrtoval. Pri€akovana sredstva se nanasajo na placila kupcev, ki so nepla¢niki iz prejSnjih obdobij. Do
realizacije obro¢nih kupnin za stanovanja, prodana po Stanovanjskem zakonu, v obdobju od 1.1.2025
do 31.12.2025 ni prislo.

1.3 Racun financiranja

Racun financiranja JMSS Maribor za leto 2025 izkazuje neto zadolZzevanje v visini 1.242.279,84 €.
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1.3.1 Zadolzevanje

JMSS Maribor se je v obdobju od 1.1.2025 do 31.12.2025 zadolzil v skupni visini 1.782.000,00 €.
S SSRS je bila sklenjena Posojilna pogodba za financiranje gradnje oskrbovanih stanovanj v Star$ah v
skupni visini 2.000.000,00 €, in sicer za obdobje 20 let. Na podlagi sklenjenega aneksa k Pogodbi za
izvedbo GOI del oskrbovanih stanovanj v Star$ah je bil del ¢rpanja posojila prenesen v leto 2026. Iz
naslova ¢rpanega kredita so bile glavnici pripisane interkalarne obresti v visini 10.455,08 €. Stanje
glavnice kredita na dan 31.12.2025 tako zna$a 1.792.455,08 €.

JMSS Maribor je zadolzen tudi pri BKS banki na podlagi kreditne pogodbe iz leta 2019 z namenom
refinanciranja starih kreditov, pri OTP banki iz leta 2020 z namenom nakupa zemljiS¢a na Dvofakovi
ulici 5-7 in pri banki Intesa Sanpaolo d.d iz leta 2021 z namenom nakupa stavbnega zemlji$¢a na Puhovi
ulici.

JMSS Maribor se lahko skupno zadolzi do vrednosti, ki znasa 50 % izkazanega namenskega
premozenja sklada. Stanje izkazanega namenskega premozenja na dan 31.12.2025 zna$a

75.902.015,14 €. Na dan 31.12.2025 je JMSS Maribor zadolzen za 3.387.732,28 €, kar glede na stanje

izkazanega namenskega premozZenja znasa 4,46 %.

1.3.2 Odplacilo dolga

Odplacilo dolga v letu 2025 je zajemalo odplacilo posojil v skupni visini 539.720,16 € in sicer:

= glavnice posojila BKS banki 387.121,80 €
= glavnice posojila OTP banki 79.265,04 €
= glavnica posojila BANKE INTESA SANPAOLO 73.333,32 €

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

14 Presezek odhodkov nad prihodki

Na podlagi 41. ¢lena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, &t. 77/08) se presezek odhodkov nad
prihodki javnega sklada, ugotovljen v raCunovodskih izkazih javnega sklada za preteklo poslovno leto,
najprej pokriva iz nerazporejenih presezkov prihodkov nad odhodki iz preteklih let. Ce tak$ni presezki
ne obstajajo oziroma ne zadostujejo, se lahko ustanovitelj odlo¢i za zmanj$anje kapitala javnega sklada
zaradi ugotovljenega presezka odhodkov nad prihodki ali za njegovo pokritje iz lastnega proracuna.

JMSS Maribor v letu 2025 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki v visini 1.184.093,79 €, kar pokriva
iz presezkov prihodkov nad odhodki iz preteklih let in z novim zadolzevanjem. JMSS Maribor za leto
2025 izkazuje povecanje sredstev na racunih v vidini 58.186,05 €. Po priStetem stanju sredstev na

racunu upravljanja s stanovanji v 100 % lasti v vi$ini 11.961,47 € zna$a stanje razpolozZljivih sredstev
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na racunih 2.453.264,67 €. Presezek odhodkov nad prihodki v bilanci stanja ter izkazu prihodkov in
odhodkov je bil na¢rtovan v Rebalansu 2025 v visini 2.011.700,00 € in realiziran v visini 1.184.093,79 €.
JMSS Maribor je nacrtoval in realiziral presezek odhodkov nad prihodki predvsem zaradi poveéanih
investicijskih odhodkov med katere spada nakup in gradnja »Starse« ter aktivnosti v zvezi z gradnjo
stanovanj na Dvorakovi ulici 5-7 in ostalimi investicijskimi projekti sklada. Prav tako je imel JMSS
Maribor nizjo realizacijo prihodkov od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb ter prihodkov od prodaje

zemljisc.
2  Prerazporeditev sredstev

Direktorica JMSS Maribor je bila v skladu z Rebalansom finanénega nacrta za leto 2025 pooblas¢ena,
da zaradi zagotavljanja proznosti pri izvr§evanju finan¢nega nacrta odlo¢a o prerazporeditvah sredstev
znotraj bilance prihodkov in znotraj bilance odhodkov, in sicer do viSine najve¢ 10 % nacrtovane porabe,
dolocene v sprejetem Rebalansu finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2025.

O izvedenih prerazporeditvah se poro¢a ob morebithem Rebalansu poslovno finanénega nacrta, v

okviru Realizacije finan¢nega nacrta ter na sejah Nadzornega sveta.

JMSS Maribor je od sprejetia Rebalansa finanénega nacrta za leto 2025 sprejel tri sklepe o
prerazporeditvah odhodkov v skupni visini 129.000,00 €. Prerazporeditve v letu 2025 predstavljajo
1,55 % nacrtovanih odhodkov znotraj bilance odhodkov. Podrobnejsi pregled prerazporeditev odhodkov

je prikazan v spodnji tabeli.

11.12.2025

»Gradnja Dvorakova 5-7«

= vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
REBALANS 2025)
450.000,00 €

= zmanj$anje vrednosti na
postavki za 4.000,00 €

= vrednost po prerazporeditvi
446.000,00 €

»Nakup in gradnja Starse«

= vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
REBALANS 2025)
2.250.000,00 €

= povecanje vrednosti na
postavki za 4.000,00 €

= vrednost po prerazporeditvi
2.254.000,00 €

Sredstva so bila
prerazporejena
zaradi ocene
realizacije do

konca leta 2025.

4.000,00 €
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»Me.rljava stavbnega »Menjava plinskih peci«
pohistva«
= vrednost pred
= vrednost pred - .
rerazporeditvijo (vrednost prerazporeditvijo (vrednost | Sredstva so bila
FI;EB AIE)AN S92 012 5) REBALANS 2025) prerazporejena
23.12.2025 35.000,00 € zaradi ocene 4.000,00 €
300.000,00 € . . R
« zmani&anie vrednosti na = povecanje vrednosti na realizacije do
1San) postavki za 4.000,00 € konca leta 2025.
postavki za 4.000,00 € -
.. . | ® vrednost po prerazporeditvi
= vrednost po prerazporeditvi 39.000 00 €
296.000,00 € B
»Menjava stavbnega
pohistva«
= vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
REBALANS 2025)
296.000,00 €
= zmanj$anje vrednosti na
postavki za 40.000,00 €
= vrednost po prerazporeditvi
256.000,00 €
»Gradnja Dvofakova 5-7« »Nakup in gradnja Starse«
« vrednost pred = vrednost pred
reraz ori ditvijo (vrednost prerazporeditvijo (vrednost | Sredstva so bila
gEB AEAN S 20’25) REBALANS 2025) prerazporejena
31.12.2025 2.254.000,00 € zaradi ocene 121.000,00 €
446.000,00 € . . R
» zmaniganie vrednosti na = povecanje vrednosti na realizacije do
isan) postavki za 121.000,00 € | konca leta 2025.
postavki za 50.000,00 € L
... | = vrednost po prerazporeditvi
= vrednost po prerazporeditvi 2.375.000 00 €
396.000,00 € T
»Vrbanska cesta 10«
= vrednost pred
prerazporeditvijo (vrednost
REBALANS 2025)
60.000,00 €
= zmanj3anje vrednosti na
postavki za 31.000,00 €
= vrednost po prerazporeditvi
29.000,00 €
Skupaj odhodki: REBALANS 2025 10 % = 832.700 € 123’%050;;;) €
y (]
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