

mailto:mestna.obcina@maribor.si
http://www.maribor.si






mailto:info@jmss-mb.si
http://www.jmss-mb.si



mailto:info@jmss-mb.si
http://www.jmss-mb.si

REBALANS
POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA
2026

J JAVNI MEDOBCINSKI
0 STANOVANIJSKI SKLAD
MARIBOR

avgust 2026







REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2026

KAZALO
1. UuUvoD
2.  BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
2.1 PRIHODKI
2.1.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb
2.1.2 Prihodki od prodaje zemlji$¢ (vkljuéno z menjavo)
2.2 ODHODKI
2.2.1 Odplacilo posojil — obresti od kredita (gradnja Starse)
2.2.2 Odplagilo posojil — obresti od kredita (gradnja Vrbanska cesta 10)
2.2.3 Menjava stavbnega pohistva
2.2.4 Vrbanska cesta 10
2.2.5 Gradnja Dvorakova ulica 5-7
2.2.6  Gradnja »Mladinska ulica 9, Dobrovci«
2.2.7 Gradnja »Tezno«
2.2.8 Nakup stanovanj, zemlji&¢ in poslovnih prostorov (vkljuéno z menjavo)
2.3 RACUN FINANCIRANJA
2.3.1 Najem kreditov
2.3.2 Odplacilo posojil

3.

PRERAZPOREJANJE PRAVIC PORABE

w W w N

10

10
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1. UvoD

Poslovno finanéni naért Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada (v nadaljevanju JMSS Maribor)
za leto 2026 je na 12. redni seji dne 05.11.2025 obravnaval Nadzorni svet IMSS Maribor. Nadalje je bil
sprejet s strani Mestnega sveta Mestne obc&ine Maribor (v nadaljevanju MOM) na 29. redni seji dne
25.11.2025, Obginskega sveta Obcine Rade - Fram na 30. redni seji dne 10.12.2025, Ob¢inskega sveta
Obcine Starde na 21. redni seji dne 17.12.2025, Obginskega sveta Obc&ine Duplek na 24. redni seji dne
17.12.2025, Obcinskega sveta Obc¢ine Miklavz na Dravskem polju na 27. redni seji dne 23.12.2025 in
Obcinskega sveta Obcine Hoce - Slivnica na 20. redni seji dne 18.02.2026.

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

finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 (v nadaljevanju Rebalans).

a) Bilanca prihodkov in odhodkov

l. Prihodki 6.933.000,00 6.404.000,00 92
II. | Odhodki 11.338.000,00  8.046.000,00 71
Ill. | Proracunski presezek / primanjkljaj (1-II) -4.405.000,00 -1.642.000,00 37

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 sklada 3.300.000,00 220.000,00 7
VIIl. | Odplacilo dolga 700.000,00 585.000,00 84
VIII./1 | Neto zadolzevanje (VII-VIII) 2.600.000,00
VIII./2 | Neto odplacila dolga (VIII-VII) 365.000,00
Povecanje/zmanjSanje sredstev na racunih (lll + VI +
IX. VIIL/L = VIIL/2) -1.805.000,00  -2.007.000,00 111

X. Stanje na ra€unih konec preteklega leta (31.12.2025) 2.453.264,67 2.453.264,67 100

Stanje sredstev na racunih konec tekolega leta 648.264,67 446.264,67 69

Xl (31.12.2026)
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Iz razpredelnice je razvidno, da znaSa Rebalans:
e na prihodkovni strani 6.404.000,00 €, kar je 8 % manj, kot je bilo naértovano v Poslovno
finan€nem nacrtu 2026 in
¢ na odhodkovni strani 8.046.000,00 €, kar je 29 % manj, kot je bilo naCrtovano v Poslovno
finanénem nacrtu 2026.
V Rebalansu je za leto 2026 prikazan preseZzek odhodkov nad prihodki v viSini 1.642.000,00 €, ki se bo
pokrival z zadolZevanjem ter iz presezkov prihodkov nad odhodki (sredstev na racunih JMSS Maribor)

iz prejSnjih let.

2. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV

2.1 PRIHODKI

Predvideni celotni prihodki za leto 2026 znaSajo 6.404.000,00 €, kar je 8 % manj, kot je predvideno s
Poslovno finanénim nadrtom 2026. ZmanjSanje je predvsem posledica niZje nacértovanih kapitalskih

prihodkoyv, in sicer prihodkov od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb ter zemljiS¢.

2.1.1 Prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb, zmanjSanje za 486.000,00 €

V letu 2026 so bili prihodki od prodaje stanovanj in stanovanjskih stavb nacrtovani na podlagi prodaje
po metodah javne draZzbe, javhega zbiranja ponudb in neposredne pogodbe v skupni viSini
700.000,00 €. Po izvzetju menjave nepremiénin na naslovu Sentiljska cesta 15, Maribor, v okviru katere
je bila predvidena odsvojitev dveh stanovanj, ter po izvzetju iz prodaje dolo¢enih praznih in zasedenih
stanovanj, stavb s pripadajo€imi stavbnimi zemlji¢i in drugih posameznih delov stavb, hkrati pa ob
vklju€itvi v prodajo dveh stavb s stavbnim zemljiS¢em v nacrt prodaje, se nacrtovani prihodki iz tega
naslova zniZujejo na 214.000,00 €. Navedene spremembe so podrobneje obrazloZene v Spremembah

in dopolnitvah Letnega nadrta ravnanja s stvarnim premozZenjem 2026.

Ceprav ima stanovanjski sklad v veljavnem Letnem nadrtu ravnanja s stvarnim premozenjem za 2026,
opredeljen SirSi nabor nepremi¢nin, namenjenih za prodajo, se prodajni postopki izvajajo postopno in v
skladu s tekoc&imi finanénimi potrebami sklada. Pri odlo€anju o prodaji se prednostno vklju€ujejo
nepremicnine, ki so v slabSem oziroma neustreznem tehni€nem stanju in bi zahtevale nesorazmerno
visoka sredstva za obnovo. Poleg tega se pri presoji upoStevata tudi pravna urejenost posameznih

nepremicnin ter njihova dejanska pripravljenost za prodajo.

Ob upostevanju navedenega se nacrtovani prihodki iz tega naslova prilagajajo ocenjeni realizaciji in

dejanski izvedljivosti prodajnih postopkov v letu 2026.
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2.1.2 Prihodki od prodaje zemlji$¢ (vkljuéno z menjavo), zmanjSanje za 43.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2026 so bili prihodki od prodaje zemljiS¢ nacrtovani v viSini
43.000,00 €. Ker je bila iz Letnega nalrta ravnanja s stvarnim premoZenjem za leto 2026 izvzeta prodaja
solastniSkega deleza do 1/3 na zemljiS¢u s parc. §t. 1211, k. o. 659 Tabor, pri Eemer je preostali
solastniSki delez do 2/3 v lasti Mestne obc&ine Maribor, se naértovani prihodki iz tega naslova znizujejo
na 0,00 €. Navedena sprememba je zajeta v Spremembah in dopolnitvah Letnega nacrta ravnanja s

stvarnim premozZenjem za leto 2026.

2.2 ODHODKI

Predvideni celotni odhodki za leto 2026 znaSajo 8.046.000,00 €, kar je 29 % manj, kot je predvideno s
Poslovno finannim naértom 2026. ZmanjSanje je predvsem posledica nizje nacrtovanih investicijskih
odhodkov, zlasti pri investicijskih dejavnostih nakupa in gradnje stanovanj. V Racunu financiranja se

znizuje tudi nacértovano zadolZevanje.

2.2.1 Odplacilo posojil — obresti od kredita (gradnja StarSe), zmanjSanje za 42.000,00 €

Z Rebalansom se sredstva za obresti od kredita za gradnjo StarSe zniZujejo iz 50.000,00 € na
8.000,00 €, saj se obveznosti za placilo obresti prilagajajo dejanski dinamiki ¢rpanja kredita in izvajanju

projekta.

2.2.2 QOdpladilo posojil — obresti od kredita (gradnja Vrbanska cesta 10), zmanjSanje za
10.000,00 €

Na postavki obresti za gradnjo Vrbanska cesta 10 se sredstva zniZujejo iz 10.000,00 € na 0,00 €, ker v

letu 2026 ne bo izvedeno zadolZzevanje.

2.2.3 Menjava stavbnega pohiStva, zmanjSanje za 50.000,00 €

V Poslovno finan€nem nacrtu za leto 2026 so bila za zamenjavo starega stavbnega pohiStva z
energetsko varénejSim stavbnim pohistvom v okvirno 30 stanovanjih predvidena sredstva v viSini
300.000,00 €.

Menjava lesenega in PVC stavbnega pohistva na razli¢nih lokacijah vklju¢uje namestitev novih oken,
balkonskih vrat, vhodnih vrat ter vetrolovov. Za izvedbo menjave lesenega stavbnega pohiStva smo
pridobili pogoje in soglasja Zavoda za varstvo kulturne dedi$cine Slovenije.

Na podlagi izvedenega javnega naroCila za zamenjavo lesenega in PVC stavbnega pohiStva ter

pridobljenih popisov del in ocen vrednosti bo IMSS Maribor izvedel menjave v vrednosti 250.000,00 €.



REBALANS POSLOVNO FINANCNEGA NACRTA 2026

2.2.4 Vrbanska cesta 10, zmanjSanje za 2.950.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2026 so bila za projekt Vrbanska cesta 10 nacrtovana sredstva v
viSini 3.000.000,00 €, ki so vkljuevala izdelavo projektne dokumentacije, pridobitev gradbenega
dovoljenja in zaCetek izvedbe investicije. Projekt je nartovan na stavbnem zemljiS¢u s parc. &t. 1303/1,

k. 0. 658 Koroska vrata, v izmeri 996 m?, kjer je predvidena izgradnja vedstanovanjskega objekta z

okvirno 14 stanovanji za mlade in mlade druzine.

JMSS Maribor je v letu 2026 izvedel postopek javnega narocila za izdelavo projektne dokumentacije od
revidirane idejne zasnove (rIDZ) do dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD) oziroma
dokumentacije za razpis (DZR), ki bo podlaga za izvedbo javnega narocila po modelu »design and
build« od izdelave projekta za izvedbo (PZI) do zakljucka gradbeno-obrtniskih in instalacijskih del. Ob
zacCetku projektiranja so bile izvedene tudi raziskave in preiskave betonske konstrukcije obstojeCega
zakloniS¢a. Na podlagi rezultatov je bilo ugotovljeno, da obstoje€a konstrukcija zaklonis€a zaradi
svojega tehni€nega stanja in nosilnih lastnosti ne omogoca izvedbe nacrtovanega vecstanovanjskega

objekta nad njim.

Projektna reSitev se zato spreminja tako, da je predvidena odstranitev obstojeCega zaklonis¢a ter
izgradnja nove podzemne garaze z dvojno funkcijo, in sicer za potrebe parkiranja ter zaklanjanja. Zaradi
potrebne spremembe projektne zasnove, izdelave prilagojene projektne dokumentacije in podaljSanja
pripravljalne faze se izvedba gradbenih del v letu 2026 ne bo zalela. Sredstva na postavki se zato z
Rebalansom znizujejo za 2.950.000,00 € na 50.000,00 €, ki bo v letu 2026 porabljenih za izdelavo

revidirane idejne zasnove (rIDZ) ter dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD).
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fo

2.2.5 Gradnja Dvorakova ulica 5-7, zmanjSanje za 370.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2026 so bila za projekt gradnje veCstanovanjskega objekta na
Dvorakovi ulici 5—7 prvotno nalrtovana sredstva v viSini 730.000,00 €. Po izvedeni prerazporeditvi

sredstev so se sredstva na tej postavki znizala na 550.000,00 €.

V letu 2026 je JMSS Maribor nadaljeval aktivnosti za izvedbo investicije. Projektna dokumentacija DGD
je bila vloZzena, izdelana je bila projektna dokumentacija PZI ter izvedena njena recenzija. Na podlagi

ugotovitev recenzije so potekala tudi usklajevanja in dopolnitve projektne dokumentacije.

Zoper izdano gradbeno dovoljenje je bil sproZzen upravni spor, zaradi ¢esar gradbeno dovoljenje Se ni

pravnhomocno. Posledi¢no zagetek rusitve in gradnje v letu 2026 ne bo izveden.

_ Z Rebalansom se sredstva glede na stanje po
izvedeni prerazporeditvi dodatno zniZujejo za
370.000,00 €, in sicer s 550.000,00 € na
180.000,00 £€. V letu 2026 bodo izvedene predvsem

aktivnosti, povezane z zaklju¢kom postopkov za

pridobitev pravhomo€nega gradbenega dovoljenja
ter pripravo javnega naroCila za ruSitev
nadzemnega dela obstojeCih objektov. Zacetek
izvedbe rusitvenih in gradbenih del je predviden za
leto 2027.

2.2.6 Gradnja »Mladinska ulica 9, Dobrovcix, pove€anje za 7.000,00 €

Projekt gradnje stanovanj na naslovu Mladinska ulica 9 v Dobrovcah v Poslovno finanénem naértu JMSS
Maribor za leto 2026 ni bil naCrtovan. Projekt se nahaja v Obcini Miklavz na Dravskem polju, na zemlji§€u
s parc. §t. 825/1, k. 0. 708 Skoke, velikosti 1.078 m2. Z Rebalansom se odpira nova proradunska
postavka, za katero je v letu 2026 predvidenih 7.000,00 €.
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Na lokaciji se trenutno nahaja obstojeCi objekt, ki je predviden za ruSitev. Na njegovem mestu je
nacrtovana izgradnja novega objekta s petimi stanovanjskimi enotami.

V letu 2026 bo JMSS Maribor pristopil k izdelavi potrebne investicijske dokumentacije ter izvedel
postopek javnega naro€ila po modelu »design and build«. Predmet javnega narocila bo zajemal
projektiranje od idejne zasnove do izdelave celotne potrebne projektne dokumentacije, ruSitev

obstojetega objekta ter izvedbo gradnje novega ve€stanovanjskega objekta.

2.2.7 Gradnja »Tezno«, zmanjSanje za 75.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu za leto 2026 so bila za projekt gradnje stanovanj na zemljiS€u ob Ulici
heroja Nandeta, velikosti 3.445 m2, na parcelah St. 354/5 in 354/7, k. 0. Tezno, prvotno nacértovana
sredstva v viSini 250.000,00 € za pripravo projekta in izvedbo aktivnosti, potrebnih za zaCetek postopka
pridobitve gradbenega dovoljenja. Po izvedeni prerazporeditvi sredstev so se sredstva na tej postavki
zniZzala na 175.000,00 €. Z Rebalansom se sredstva glede na stanje po izvedeni prerazporeditvi dodatno
Znizujejo za 75.000,00 €, in sicer s 175.000,00 € na 100.000,00 €.

V letu 2026 bo JMSS Maribor izvedel postopek javnega narocila za izdelavo projektne dokumentacije
od idejne zasnove (IDZ) do pridobitve gradbenega dovoljenja ter pripravo dokumentacije za razpis
(DZR). Cilj v letu 2026 je izvedba postopka javnega narocila, zaCetek izdelave projektne dokumentacije
ter vloZitev vloge za izdajo gradbenega dovoljenja, pri ¢emer bo dinamika izvedbe odvisna tudi od

pravocasne pridobitve projektnih pogojev, mnenj in soglasij pristojnih organov.
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2.2.8 Nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov (vkljuéno z menjavo), povecanje za
198.000,00 €

V Poslovno finanénem nacrtu 2026 so bila na tej postavki nartovana sredstva v visini 270.000,00 €. Z
Rebalansom se sredstva poveCujejo za 198.000,00 € in tako po novem znaSajo 468.000,00 €.
Sprememba je usklajena s prilozenimi Spremembami in dopolnitvami Letnega nacérta ravnanja s

stvarnim premozenjem JMSS Maribor 2026.

Prvotno nacrtovana sredstva v visini 270.000,00 € so obsegala 150.000,00 € za izvedbo menjave
nepremiénin z Obgino Duplek, 100.000,00 € za nadrtovano pridobitev stanovanja na Sentiljski cesti 15
v Mariboru na podlagi menjalne pogodbe ter 20.000,00 € za morebitne nakupe nepremiénin glede na

izkazane potrebe oziroma prejete vloge med letom.

Pri_ menjavi nepremi¢nin z Obc&ino Duplek so bili po izvedeni parcelaciji, izdani odlo¢bi GURS in
opravljenih cenitvah natanéneje doloceni predmet menjave in vrednosti posameznih nepremicnin. JMSS
Maribor bo v menjavo vklju€il poslovna prostora na naslovu Zgornja Korena 26a, in sicer poslovni prostor
ID znak 688-382-10, v izmeri 32,60 m2 po ocenjeni trzni vrednosti 19.000,00 €, ter poslovni prostor ID
znak 688-382-11, v izmeri 61,40 m2 po ocenjeni trzni vrednosti 71.000,00 €. Skupna ocenjena vrednost
nepremi¢nin JMSS Maribor znasa 90.000,00 €.

JMSS Maribor bo z menjavo pridobil stanovanje ID znak 692-959-3 na naslovu Cesta k Dravi 8, Spodnji
Duplek, vizmeri 47,10 m2 po ocenjeni trzni vrednosti 86.000,00 €; 54,64 % solastniski delez na zemljiS¢u
s parc. St. 9/9, k. 0. 688 Zgornja Korena, v izmeri 77 m2 po ocenjeni trzni vrednosti 491,76 €; 54,64 %
solastniski delez na zemljiS¢u s parc. §t. 7/5, k. 0. 688 Zgornja Korena, v izmeri 303 m? po ocenjeni trzni
vrednosti 1.912,40 € ter odpoved brezplaéne sluznostne rabe poslovnega prostora s sanitarijami 1D
znak 688-382-2, za katero je ocenjena odSkodnina v viSini 700,00 €. Skupna ocenjena vrednost
nepremicnin in pravic Obcine Duplek znaSa 89.104,16 €. Razliko med ocenjenima vrednostma v viSini
895,84 € bo poravnala Obc¢ina Duplek. Zaradi natan&neje ugotovljene vrednosti predmeta menjave se
nacrtovana sredstva za izvedbo te menjave zmanjSujejo s 150.000,00 € na 90.000,00 €, torej za
60.000,00 €.

Iz nadrta se hkrati izvzema menjava za pridobitev stanovanja &t. 5 na Sentiljski cesti 15 v Mariboru, 1D
znak 638-346-5, v izmeri 59,80 m2. Z navedeno menjavo bi JMSS Maribor, ki je Ze lastnik treh od Stirih
stanovanj v stavbi, postal lastnik celotne nepremicnine, vendar se drugi etazni lastnik s predlagano
menjavo ni strinjal. Za ta namen prvotno nacrtovana sredstva v visini 100.000,00 € se zato ne nalrtujejo

vec.

Dodatna sredstva se nacrtujejo predvsem za izvedbo »rentnega odkupa stanovanj«. JMSS Maribor je
konec leta 2025 prvi€ objavil javno povabilo za nakup stanovanj z vzpostavitvijo dosmrtne sluznosti in
izplac€ilom dozivljenjske mesecne rente. Ker je bil rok za prijavo na javno povabilo dolo¢en do 31.7.2026,

sredstva za ta namen ob pripravi Poslovno finanénega naérta 2026 $e niso bila vkljuéena. Ze v Poslovno
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finanénem nacrtu 2026 je bilo predvideno, da se bodo glede na prejete vloge in ustreznost ponujenih

stanovanj potrebna sredstva zagotovila s prerazporeditvijo oziroma z rebalansom.

Na podlagi prejetih vlog se za rentni odkup nadrtujeta:
e stanovanje ID znak 678-163-203 na naslovu Cesta proletarskih brigad 53, Maribor, v izmeri 73,90
m2 po ocenjeni trzni vrednosti 188.000,00 € ter
e stanovanje ID znak 659-259-4 na naslovu Ulica MoSe Pijada 38, Maribor, v izmeri 54,00 m2 po
ponujeni ceni 150.000,00 €.
Za izvedbo rentnega odkupa navedenih stanovanj se tako dodatno nacrtujejo sredstva v skupni viSini
338.000,00 €.

Dodatno se nacrtujejo sredstva za nakup sploSnega skupnega dela stavbe v mansardi na naslovu
Preglijeva ulica 12, Maribor, ID znak 659-3062-63, v izmeri 24,90 m2. V stavbi je skupno 15 stanovan;,
JMSS Maribor pa je lastnik osmih stanovanj, med njimi tudi treh stanovanj v mansardi. Z odkupom
skupnega dela stavbe bi se stanovanje ID znak 659-3062-60 povezalo z lo€enimi sanitarnimi prostori in
bi se na ta nacin pridobilo funkcionalno povezano stanovanje. Na podlagi usklajevanj z etaznimi lastniki
znaSa ponujena cena za celoto 30.000,00 €, JMSS Maribor pa bo nosil tudi stroSke izvedbe pravnega

posla. Za ta namen se v letu 2026 dodatno nacrtujejo odhodki v viSini 20.000,00 €.

Sredstva za morebitne druge nakupe nepremic¢nin glede na izkazane potrebe oziroma prejete vioge

med letom ostajajo nacrtovana v nespremenjeni visini 20.000,00 €.

Po spremembah tako nacrtovani odhodki obsegajo 90.000,00 € za menjavo nepremi¢nin z Ob¢ino
Duplek, 338.000,00 € za rentni odkup dveh stanovanj, 20.000,00 € za nakup skupnega dela stavbe na
Pregljevi ulici 12 ter 20.000,00 € za morebitne druge nakupe nepremiénin. Skupaj odhodki znaSajo
468.000,00 €, kar je 198.000,00 € vec€ od prvotno nacrtovanih 270.000,00 €.

2.3 RACUN FINANCIRANJA

2.3.1 Najem kreditov, zmanjSanje za 3.080.000,00 €

JMSS Maribor je v Poslovno finanénem nalrtu za leto 2026 nacrtoval najem kreditov v viSini
3.300.000,00 €, od tega 2.900.000,00 € za gradnjo na Vrbanski cesti 10 in 400.000,00 € za gradnjo
StarSe. Z Rebalansom se zadolZevanje zniZuje na 220.000,00 € in obsega zgolj zadolZevanje za namen

gradnje v StarSah.

Znizanje nacértovanega zadolZzevanja je posledica prilagoditve investicijskih aktivnosti in dinamike

financiranja v letu 2026.
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2.3.2 QOdplagdilo posojil, zmanjSanje za 115.000,00 €

V Poslovno finanénem nacdrtu za leto 2026 je JMSS Maribor predvidel odpladilo dolga v viSini

700.000,00 €, z Rebalansom se sredstva zniZujejo na 585.000,00 €.

Z Rebalansom se znizujejo nacrtovana sredstva za vracilo glavnic novo najetega posojila pri SSRS za
gradnjo StarSe iz 75.000,00 € na 20.000,00 € ter sredstva za vracilo glavnic novo najetega posojila
gradnja Vrbanska cesta 10 iz 60.000,00 € na 0,00 €.

ZniZanje je povezano s prilagoditvijo dejanski dinamiki investicijskih aktivnosti v letu 2026.

3.

PRERAZPOREJANJE PRAVIC PORABE

Direktorica JMSS Maribor je v skladu s Poslovno finanénim nacrtom 2026 pooblas€ena, da zaradi

proznosti izvrSevanja finanénega nacérta JMSS Maribor odlo¢a o prerazporeditvah sredstev znotraj

bilance prihodkov v viSini najve¢ 10 % nacrtovanih prihodkov in znotraj bilance odhodkov v viSini najve¢
10 % nacrtovanih odhodkov JMSS Maribor.

O izvr8enih prerazporeditvah se poro€a na vsaki seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ob morebithem

rebalansu finan€nega nacrta in v porocilih o realizaciji finan€nega nacrta.

JMSS Maribor je imel v obdobju od 01.01.2026 do 06.08.2026 tri prerazporeditve sredstev:

20.05.2026

»Investicijsko vzdrzevanje stano-

vanj in stanovanjskih stavb«

e vrednost pred prerazporeditvijo
(vrednost PFN 2026)
1.500.000,00 €

« zmanjSanje vrednosti na postavki
za 200.000,00 €

e vrednost po prerazporeditvi
1.300.000,00 €

ter

»Gradnja Dvofakova 5-7«

e vrednost pred prerazporeditvijo
(vrednost PFN 2026) 730.000,00 €

¢ zmanjSanje vrednosti na postavki
za 180.000,00 €

e vrednost po prerazporeditvi
550.000,00 €

»Nakup in gradnja StarSe«

o vrednost pred prerazporeditvijo
(vrednost PFN 2026) 500.000,00 €

 povecanje vrednosti na postavki za
380.000,00 €

o vrednost po prerazporeditvi
880.000,00 €

Povecanje sredstev je bilo potrebno
zaradi izvedbe del in dobav, ki
dopolnjujejo  osnovni obseg inve-
sticije, predvsem dobave in vgradnje
kuhinjske opreme, izvedbe predpri-
prave za elektriéne polnilnice ter
drugih spremljajocih del.

380.000,00 €
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»Gradnja Tezno«
e vrednost pred prerazporeditvijo
(vrednost PFN 2026) 250.000,00 €

»Nakup in gradnja StarSe«
o vrednost pred prerazporeditvijo
880.000,00 €

Povecanje sredstev je bilo potrebno

za dokonéno ureditev zunanjih
povrSin, izvedbo in montaZo ograj,
ureditev atrijev ter izvedbo drugih
zakljuénih del. Sredstva so potrebna

za 150.000,00 €
e vrednost po prerazporeditvi
100.000,00 €

 povecanje vrednosti na postavki za
150.000,00 €

o vrednost po prerazporeditvi
1.450.000,00 €

10.07.2026 |e zmanjSanje vrednosti na postavki  |e povecanje vrednosti na postavki za tudi za aktivnosti, povezane s pripravo 75.000,00 €
za 75.000,00 € 75.000,00 € : L
L - objekta na  tehniéni  pregled,
e vrednost po prerazporeditvi o vrednost po prerazporeditvi pridobitviio uporabnega dovoljenja,
175.000,00 € 955.000,00 € organizacijo otvoritve ter izvedbo
primopredaje objekta.
»Soseska Studenci« »Investicijsko vzdrZzevanje Povecanje sredstev je bilo potrebno
e vrednost pred prerazporeditvijo stanovanj in stanovanjskih stavh« |za zagotavijanje uginkovitejse porabe
(vrednost PFN 2026) 250.000,00 € |e vrednost pred prerazporeditvijo proracunskih sredstev, in sicer za
05.08.2026 ¢ zmanjSanje vrednosti na postavki 1.300.000,00 € izvedbo nujnih investicijsko vzdrze- 150.000,00 €

valnih del in poveCanje Stevila
obnovljenih stanovanj $e v tekoCem
proracunskem letu.

Dodatno bo obnovljeno 12 stanovan;.

Skupaj odhodki:

PFN 2026 10% = 1.138.000,00 €

605.000,00 € (5,34 %)

Direktorica JMSS Maribor je v skladu z Rebalansom Poslovno finanénega nacrta 2026 pooblaséena, da

od sprejetja tega Rebalansa do konca leta 2026 zaradi proZnosti izvrSevanja finanénega nacérta JMSS

Maribor odlo€a o prerazporeditvah sredstev znotraj bilance prihodkov v viSini najve¢ 10 % nadrtovanih

prihodkov in znotraj bilance odhodkov v viSini najve¢ 10 % nacrtovanih odhodkov JMSS Maribor, pri

Cemer se navedena omejitev po sprejetju Rebalansa uporablja glede na vrednosti prihodkov in

odhodkov, dolo¢ene s tem Rebalansom.

Priloge:

e Tabela 1: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 - celotno premoZzenje

e Tabela 2: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 — namensko

premoZenje

e Tabela 3: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 - stanovanja v

upravljanju
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Tabela 1: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 - celotno premoZenje
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Tabela 2: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 - namensko premozenje
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Tabela 3: Rebalans Poslovno finanénega nacrta JMSS Maribor za leto 2026 - stanovanja v upravljanju
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SPREMEMBE IN DOPOLNITVE LETNEGA NACRTA RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM 2026

1. Uvod

Nadrt ravnanja s stvarnim premozenjem Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor (v
nadaljevanju JMSS Maribor) za leto 2026 je na 12. redni seji dne 05.11.2025 obravnaval Nadzorni svet
JMSS Maribor. Nadalje je bil sprejet s strani Mestnega sveta Mestne obc&ine Maribor (v nadaljevanju
MOM) na 29. redni seji dne 25.11.2025, Obcinskega sveta Obcine Race - Fram na 30. redni seji dne
10.12.2025, Obcinskega sveta Obcline StarSe na 21. redni seji dne 17.12.2025, Obcinskega sveta
Obcine Duplek na 24. redni seji dne 17.12.2025, Obg¢inskega sveta Ob¢ine Miklavz na Dravskem polju
na 27. redni seji dne 23.12.2025 in Obcinskega sveta Obcine Hoce - Slivnica na 20. redni seji dne
18.02.2026.

Spremembe in dopolnitve letnega nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem so pripravljene na podlagi
dolo¢b Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1, Uradni
list RS, S§t. 11/18, 79/18, 61/20 - ZDLGPE, 175/20 - ZIUOPDVE, 78/23 - ZORR, 78/23 - ZUNPEOVE,
131/23 - ZORZFS — v nadaljevanju zakon) in Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, St. 31/2018 — v nadaljevanju uredba). Spremembe in dopolnitve
nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem se predlozijo Nadzornemu svetu JMSS Maribor, le-ta pa jih
predlaga v sprejem obcinskim svetom obcin ustanoviteljic JMSS Maribor. Spremembe in dopolnitve
letnega nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem so sprejete, ko jih sprejme Mestni svet MOM in vsaj

Se en obcinski svet obc&ine ustanoviteljice JMSS Maribor.

2. Naért ravnanja s premiénim premozenjem

Nacrt ravnanja s premi¢nim premozZenjem se ne spreminja niti ne dopolnjuje.

3. Spremembe in dopolnitve nac¢rta ravnanja z nepremi¢nin premozenjem

Spremembe in dopolnitve letnega nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem JMSS Maribor so
razdeljene na;:

= pridobivanje nepremitnega premozenja za potrebe JMSS Maribor in

= razpolaganje z nepremicnim premozenjem, ki se nanaSajo na nacrt razpolaganja s stanovaniji,

stavbami s stavbnimi zeml;jiS¢€i in drugimi posameznimi deli nepremi¢nin v lasti JMSS Maribor.
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Skupna orientacijska vrednost spremenjenega in dopolnjenega nadrta ravnanja z nepremicnim
premoZenjem JMSS Maribor v letu 2026 znaSa 682.000,00 € (pred spremembami 1.013.000,00 €), od
tega:
=  pridobivanje nepreminega premozZenja: v viSini 468.000,00 € (pred spremembami
270.000,00 €) in
= razpolaganje z nepremitnim premozenjem: v viSini 214.000,00 € (pred spremembami
743.000,00 €), in sicer:
- iz naslova razpolaganja s posameznimi deli stavb in stavbami 214.000,00 € (pred
spremembami 700.000,00 €) in

Na podlagi drugega odstavka 27. ¢lena zakona lahko JMSS Maribor v primeru spremenjenih prostorskih
ali drugih potreb, ki jih ni bilo mogo&e dologiti ob pripravi nacrta, oziroma ob nepredvidenih okolis¢inah
na trgu, ki narekujejo hiter odziv, sklepa pravne posle, ki niso predvideni v veljavnem nacrtu ravnanja z
nepremic¢nim premozenjem. Skupna vrednost teh poslov lahko znaSa najve€ 20 % skupne vrednosti
nacrtov. Po spremembah znasa skupna orientacijska vrednost takih pravnih poslov 136.400,00 € (pred
spremembami 202.600,00 €), od tega 93.600,00 € iz naslova pridobivanja nepremiénega premozenja
(pred spremembami 54.000,00 €) in 42.800,00 € iz naslova razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem
(pred spremembami 148.600,00 €).

Orientacijska vrednost je vrednost, ki jo upravljavec doloCi na podlagi lastne ocene tako, da se ¢im bolj

pribliza dejanski vrednosti na trgu.

3.1 Nacrt pridobivanja nepremic¢nega premozenja

JMSS Maribor je v PFN 2026 in Letnem nalrtu ravnanja s stvarnim premozenjem 2026 nacrtoval
menjavo nepremicnin z Obcino Duplek. Predmet menjave je del nepremicnine na naslovu Zgornja
Korena 26a, 2242 Zgornja Korena. Obc&ina Duplek bo pridoblijene prostore namenila za izvajanje
druzbenih dejavnosti oziroma uporabo ob&anov. Po izvedeni parcelaciji, izdaji odlocbe GURS o
evidentiranju novonastalih parcel in sprememb podatkov o stavbi Zgornja Korena 26a v katastru
nepremicnin ter pridobitvi cenitev se za predmetno menjavo nacrtujejo odhodki v visini 90.000,00 €.
Pred spremembami so bili za ta namen nacrtovani odhodki v viSini 150.000,00 €, zato se nacrtovana

vrednost posla zmanjSuje za 60.000,00 €.

Nepremicnini v lasti JMSS Maribor, predvideni za menjavo, sta posamezna dela stavbe &t. 382, k. o.
688 Zgornja Korena, na naslovu Zgornja Korena 26a, v skupni ocenjeni vrednosti 90.000,00 €, in sicer:
1. poslovni prostor ID znak 688-382-10, v izmeri 32,60 m2 in ocenjeni trzni vrednosti 19.000,00 €;
2. poslovni prostor ID znak 688-382-11, v izmeri 61,40 m2 in ocenjeni trzni vrednosti 71.000,00 €.
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Nepremicnine in pravica Obcine Duplek, vklju¢ene v menjalni posel, imajo skupno ocenjeno vrednost
89.104,16 € in obsegajo:

1. stanovanje ID znak 692-959-3 na naslovu Cesta k Dravi 8, Spodnji Duplek, v izmeri 47,10 m?
in ocenjeni trzni vrednosti 86.000,00 €;

2. 54,64 % solastnidki delez na zemljiS¢u s parc. &t. 9/9, k. 0. 688 Zgornja Korena, v izmeri 77 m?
(prej del parc. §t. 9/1, zahodni in juzni del zemljiS€a ob stavbi Zgornja Korena 26a), pri Eemer
znasa ocenjena trzna vrednost zemljiS¢a kot celote 900,00 €, vrednost deleZa, ki se prenasa
na JMSS Maribor, pa 491,76 €;

3. 54,64 % solastniski delez na zemljiS¢u s parc. §t. 7/5, k. 0. 688 Zgornja Korena, v izmeri 303 m?
(prej del parc. &t. 7/1, zemljiS€e juzno od stavbe Zgornja Korena 26a), pri Eemer znaSa ocenjena
trzna vrednost zemljiS¢a kot celote 3.500,00 €, vrednost deleZa, ki se prenasa na JMSS Maribor,
pa 1.912,40 €;

4. prenehanje pravice Obgine Duplek do brezplagne uporabe poslovnega prostora s sanitarijami
ID znak 688-382-2 na naslovu Zgornja Korena 26a, v skupni izmeri 23,10 m2 (povrSina je
povzeta po pogodbi). Pravica temelji na Prodajni pogodbi z dne 9.12.2024, sklenjeni med Posto
Slovenije, d.o.o0., in JMSS Maribor, ter na nadaljevanju najemnega razmerja po Najemni
pogodbi z dne 11.10.1996, sklenjeni med Posto Slovenije in Obc¢ino Duplek. Ocenjena vrednost
prenehanja pravice znaSa 700,00 €.

Razlika med ocenjenima vrednostma predmetov menjave znasa 895,84 € in jo poravna Obcina Duplek.

V prvotnem nacrtu je bila predvidena tudi pridobitev lastninske pravice na stanovanju v vedstanovanjski
stavbi na naslovu Sentiljska cesta 15, Maribor, na podlagi menjalne pogodbe za primerljivo stanovanje
v lasti IMSS Maribor. IMSS Maribor je v stavhi §t. 346, k. 0. 638 Krcevina, lastnik treh od §tirih stanovanj
in bi z izvedbo menjave postal lastnik vseh posameznih delov stavbe. Ker je drugi etazni lastnik od
nacrtovane menjave odstopil, se menjava v letu 2026 ne bo izvedla.

Nacrtovana menjava se zato ¢rta, sredstva v okvirni viSini 100.000,00 €, ki so bila zanjo predvidena pred

spremembami, pa se ne nacrtujejo vec.

JMSS Maribor je konec leta 2025 prvi¢ objavil javno povabilo za nakup stanovanj z vzpostavitvijo
dosmrtne sluznosti in izpla€ilom dozivljenjske meseCne rente, imenovan tudi »rentni odkup stanovanj«.
Gre za obliko pridobivanja javnih najemnih stanovanj, namenjeno lastnikom stanovanj, starejSim od 65
let, ki Zelijo lastninsko pravico prenesti na JMSS Maribor in se hkrati razbremeniti stroskov, povezanih
z lastnistvom nepremicnine, zlasti davkov, stroSkov obnove in vegjih vlaganj v skupne dele
vec€stanovanjskih stavb. Rok za oddajo ponudb je potekel 31.7.2026. Ker ob pripravi PFN 2026 Se ni
bilo mogoce predvideti odziva na javno povabilo, sredstva za ta namen v prvotnem PFN 2026 niso bila
nacrtovana in se zagotavljajo z Rebalansom PFN 2026. Dobili smo 2 ponudbi, in sicer:

1. stanovanje ID znak 678-163-203 na naslovu Cesta proletarskih brigad 53, Maribor, v izmeri

73,90 m2 in ocenijeni trzni vrednosti 188.000,00 €;
2. stanovanje ID znak 659-259-4 na naslovu Ulica MoSe Pijada 38, Maribor, v izmeri 54,00 m2 in

z orientacijsko vrednostjo 150.000,00 €, dolo¢eno na podlagi ponujene cene.
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Za rentni odkup navedenih stanovanj se dodatno nacrtujejo odhodki v skupni visini 338.000,00 €. Pred
sklenitvijo posameznega pravnega posla bodo preverjeni izpolnjevanje pogojev javhega povabila,

pravna in dejanska ustreznost stanovanja ter njegova vrednost.

JMSS Maribor v letu 2026 dodatno naértuje nakup sploSnega skupnega dela stavbe v mansardi na
naslovu Pregljeva ulica 12, Maribor, ID znak 659-3062-63, v izmeri 24,90 m2. V stavbi je 15 stanovan;,
JMSS Maribor pa je lastnik osmih stanovanj, med njimi vseh treh stanovanj v mansardi (ID znaki 659-
3062-58, 659-3062-59 in 659-3062-60). Z odkupom preostalih solastniskih delezev na skupnem delu bi
se stanovanju ID znak 659-3062-60 prikljucili loCeni sanitarni prostori, s Cimer bi se pridobilo
funkcionalno povezano stanovanje. Ponujena cena za skupni del kot celoto znaSa 30.000,00 €. JMSS
Maribor bo nosil tudi vse stroSke izvedbe pravnega posla. Za odkup preostalih solastniSkih deleZev in

izvedbo pravnega posla se dodatno nacrtujejo odhodki v visini 20.000,00 €.

Za morebitne druge nakupe nepremicnin glede na izkazane potrebe oziroma prejete vioge med letom

ostajajo naCrtovana sredstva v nespremenjeni visini 20.000,00 €.

Pred spremembami so bili odhodki za nakup nepremicnin, vkljuéno z menjavami, nacrtovani v visini
270.000,00 €. Po spremembah znasajo 468.000,00 € in obsegajo 90.000,00 € za menjavo z Obd&ino
Duplek, 338.000,00 € za rentni odkup dveh stanovanj, 20.000,00 € za nakup skupnega dela stavbe na
Pregljevi ulici 12 ter 20.000,00 € za morebitne druge nakupe. Nacrtovani odhodki se tako povecujejo za
198.000,00 €.

3.2 Nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem

V Letnem nadrtu ravnanja s stvarnim premozenjem JMSS Maribor 2026 je orientacijska vrednost nalrta
razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem znasala 743.000,00 €, in sicer:
= 700.000,00 € za razpolaganje s posameznimi deli stavb in stavbami ter

= 43.000,00 € za razpolaganje z zeml;jiS¢i.

S spremembami in dopolnitvami se orientacijska vrednost nacrta razpolaganja doloCi v okvirni vi8ini
214.000,00 €, od tega:

= 214.000,00 € za razpolaganje s posameznimi deli stavb in stavbami ter

= 0,00 € za razpolaganje z zemljiS¢i.
Znesek 214.000,00 € predstavlja okvirno oceno vrednosti nacrtovanih poslov in ne pomeni zagotovljene
viSine prihodkov. Dejanska realizacija bo odvisna od izvedbe posameznih prodajnih postopkov,

dosezenih prodajnih cen ter dinamike sklenitve in placila pravnih poslov.
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Nepremicnine, ki so predmet razpolaganja v letu 2026, so v letnem nacrtu navedene v treh poglavijih:

posamezni deli stavb, stavbe z zemljiS¢i in zemlji§éa. S temi spremembami in dopolnitvami se

ZemljiSCa«.
V spremembah in dopolnitvah letnega nadrta ravnanja so navedene nepremi¢nine, za katere se glede

na trenutno znane okolis¢ine JMSS Maribor ocenjuje, da obstajajo realne moznosti za izvedbo

razpolaganja v letu 2026.

3.2.1 Posamezni deli stavb

Iz seznama praznih posameznih delov stavb — stanovanj se izvzamejo:

1. |CESTA PROLETARSKIH BRIGAD 65* 25 53,50 1979 678-2537-345 | do celote (1/1)
2. |GREGORCICEVA ULICA 8** 8 53,20 1896 657-1246-19 | do celote (1/1)
3. |KOROSKA CESTA 10 2 70,50 1803 657-2523-2 do celote (1/1)
4. |KOROSKA CESTA 11 1(4) 58,30 1890 657-2378-4 | do celote (1/1)
5. |PREGLIEVA ULICA 12%** 16 68,00 1938 659-3062-60 | do celote (1/1)
6. |SMETANOVA ULICA 38A* 6 59,70 1927 658-173-6 do celote (1/1)
7. |ULICA POHORSKEGA BATALIONA 34%**** 5 82,50 1961 660-1637-1 53,10 %

* Stanovanie je bilo predvideno kot nadomestna nepremiénina pri naértovani menjavi za stanovanje na Sentiljski cesti 15. Ker se
menjava ne bo izvedla, se stanovanje izvzame iz prodaje; podrobneje je navedeno v poglavju »3.1 Nacrt pridobivanja
nepremi¢nega premozenja«.

** Stanovanje predvideno za oddajo po razpisu za oddajo sluzbenih stanovanj v najem.

*** Stanovanje je predvideno za obnovo po pridobitvi sosednjega skupnega dela stavbe; podrobneje je navedeno v poglavju »3.1
Nacrt pridobivanja nepremiénega premozenja«.

*rkx ZemljiSkoknjizno stanje ni urejeno.

V seznamu praznih posameznih delov stavb — stanovanj ostaja:

1. |CESTAXIV. DIVIZUE 4* 3 59,90 1907 681-331-3 do celote (1/1) 57.000 952

* Stanovanje je bilo prodano na spletni javni drazbi v letu 2025 po izdrazeni ceni 57.000,00 € (izklicna cena je znaSala
56.000,00 €). V letu 2025 je bila pla¢ana vars¢ina v visini 5.600,00 €, preostanek kupnine v viSini 51.400,00 € pa je zapadel in bil
placan v letu 2026.
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Iz seznama zasedenih posameznih delov stavb — stanovanj se izvzamejo:

T e e

1. |KOROSKA CESTA 5 3 8,3 1880 657-2046-3 | do celote (1/1)
2. |KOROSKA CESTA 7 1 204,60 1890 657-2524-4 61,5 %

3. |KOROSKA CESTA 10 5 78,70 1803 657-2523-5 | do celote (1/1)
4.  |KOROSKA CESTA 11 2 52,80 1890 657-2378-2 | do celote (1/1)
5. |KOROSKA CESTA 18 6 86,30 1910 657-2522-12 | do celote (1/1)
6. |KOROSKA CESTA 24 101 84,50 1800 657-2520-101 | do celote (1/1)

Iz seznama drugih posameznih delov stavb se izvzameta:

1. |RUSKACESTA 71 garaza 13,90 1980 660-223-1 do celote (1/1)

2. |RUSKA CESTA 71 garaza 13,90 1980 660-223-2 do celote (1/1)

V seznamu drugih posameznih delov stavb ostaja:

pomozni

< kmetijski
1. |KOROSKA CESTA 6* deIJ 16,90 1900 657-1900-2 do celote (1/1) 10.000 592

stavbe

* Posamezni del stavbe je bil v letu 2026 prodan po metodi neposredne pogodbe za kupnino 10.000,00 €; njegova ocenjena trzna
vrednost je zna$ala 3.800,00 €. Po podatkih GURS je nepremi¢nina opredeljena kot pomozni kmetijski del stavbe in se nahaja v
dvoris¢ni stavbi brez naslova ob Koroski cesti 6 v Mariboru.
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3.2.2 Stavbe z zemljisci

681-4 (velstanovanjski

objekt)
1. |OBDRAVI1* 165/1 799 681 165/1 .. 1922
681-4620 (pomozni

kmetijski objekt)

OROZNOVA 1590 570 657 1590

2. 657-2517 1865
ULICA 7 1591 210 657 1591

3. |ULICA ROBERTA KUKOVCA 38** 1539 168 678 1539 678-2108 1915

*Stavba s pripadajoc¢im zemljis§¢em je Ze bila prodana na spletni javni drazbi v letu 2025, po izdrazeni ceni 155.000,00 € (izklicna
cena 155.000,00 €) - spletna javna drazba objavljena in izvedena v letu 2025, takrat tudi placana var$c¢ina v visini 15.500,00 € in
preostanek kupnine 139.500,00 €.

** ZemljiSkoknjizno stanje ni urejeno.

Stavba brez naslova

. N do celote
1. |obmocje POBREZIE |705/94 306 681 705/94 681-1285 1965 (1/1) 32.000
— PUHOVA ULICA*
Stavba brez naslova
. N do celote
2. |obmodje POBREZJE |705/95 264 681 705/95 681-1919 1980 (1/1) 27.000
— PUHOVA ULICA*
SKUPAJ 59.000

* Zemlji&i s parc. §t. 705/94 in 705/95 sta v celoti pozidani. Na njiju stojita dotrajana objekta oziroma rusevini, ki skupaj tvorita
podolgovato Stirikotno obliko. Objekt ID znak stavbe 681-1285 na parc. St. 705/94 meri 269,40 m2, objekt ID znak stavbe 681-
1919 na parc. §t. 705/95 pa 235,20 m2.

3.2.3 Zemljisc¢a

Iz seznama zemlji$¢ se izvzame:

do 1/3 od stavbno
1.* 1211 659 TABOR 659 1211 963 43.000 137 e
celote zemljisée

* Zemljisce je v solastnini z MOM (solastnica do 2/3 od celote).

Tako v letu 2026 ni nacrtovanih prodaj zemljis¢.



