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Uvod

.....

dejavnost v pristojnosti obCine, saj zagotavljanje zadostne koli¢ine komunalno opremljenih
stavbnih zemljis¢ zelo vpliva na razvoj mesta.

.....

.....

Temeljni namen tovrstnega gospodarjenja je ohranjanje in povecevanje fonda stavbnih
zemljis¢, komunalno opremljanje stavbnih zemljiS¢, zadovoljevanje potreb po takSnih

.....

.....

investitorjev in Mestne obc¢ine Maribor pridobiva, prodaja, menjuje in oddaja stavbna
zemljisca ter skrbi za njihovo pripravo in opremljanje.

Javno podjetje ima naslednja javna pooblastila:
1. izdaja potrdila na podlagi Odloka o predkupni pravici Mestne ob¢ine Maribor
2. izdaja odlocbe o odmeri komunalnega prispevka
3. sklepa pogodbe o pridobitvi, prodaji, oddaji in menjavi stavbnega zemljisca
4

pripravlja strokovne podlage za izdajo odlocb o odmeri nadomestila za uporabo
stavbnega zemlji$¢a in vodi vse potrebne evidence za te namene

5. predlaga vpis lastninske pravice obc¢ine v zemljisko knjigo za stavbna zemljisca.

.....

Mestno ob¢ino Maribor v posameznih pravdnih zadevah, ki se nanasajo na nereSena zemljiska
stanja iz preteklosti, sodeluje v postopkih denacionalizacije in opravlja Se druga opravila po
nalogu Mestne uprave.
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Porocilo o vsebinski izvedbi nalog

.....

-----

.....

.....

izvajanje javnega pooblastila na podro¢ju nadomestila za uporabo stavbnega
zemljisca,
izvajanje nalog in aktivnosti na podrocju starih terjatev NUSZ do leta 1997,

izvajanje upravnih pooblastil v zvezi s predkupno pravico na podlagi Odloka o
predkupni pravici in uveljavljanje predkupne pravice,

izvajanje upravnih pooblastil pri odmeri komunalnega prispevka,
izvajanje upravnega postopka sprejemanja vlog in izdajanja odlocb oz. potrdil,

izdelava strokovnih podlag in sodelovanje v programih opremljanja, pri ocenjevanju
stroSkov komunalnega opremljanja in komunalnega prispevka za potrebe narocnika,

urejanje oz. ustanovitev stavbne pravice v skladu s SPZ, ZureP-1,

.....

aktivnosti v zvezi s prenosom nalog (pravic in obveznosti) ukinjenega Sklada stavbnih
zemljis¢,

urejanje zateCenega stanja v zvezi z zemljiSkoknjiznimi vknjizbami in nereSenimi
spisi, sodelovanje v spornih zadevah, ki potekajo pred sodiscem,

urejanje lastniSkega stanja zemljiS¢ (urejanje zemljiSkoknjiznih stanj v zvezi s
pravnimi predhodniki Mestne obcine Maribor in vpis lastninske pravice Mestne

obCine Maribor, izdelava in azuriranje evidence stavbnih zemljiS¢ za potrebe
premozenjske bilance Mestne obCine Maribor in za potrebe gospodarjenja s stavbnimi

.....
.....

.....

Opremljanje stavbnih zemljis¢ in promet z zemljisci

Obsega naloge in aktivnosti, ki so potrebne, da se lahko posamezno stavbno zemljisce
proda investitorju. Te aktivnosti med drugim obsegajo:

pridobivanje stavbnih zeml;jiS¢
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- nakupi za znane investitorje ali neznane investitorje (strateski odkup na zalogo)
priprava stavbnih zeml;jis¢

- sodelovanje pri pridobivanju strokovnih podlag (geodetske, geoloske idr.
podlage),

- pridobivanje urbanisti¢ne, projektne in upravne dokumentacije,

- nakupi nepremicnin, predvidenih za ruSitve, nakupi nadomestnih nepremicnin za
preselitve, rusitve, sanacija terena,

- nadzor nad opremljanjem in sodelovanje pri izdelavi programov opremljanja idr.

opremljanje stavbnih zeml;is¢

.....

direkcijo Mestne obc¢ine Maribor opravlja naloge in aktivnosti v zvezi z izgradnjo
komunalne infrastrukture, namenjene investitorju objektov v obmoc¢jih urejanja
stavbnih zemljiS¢. Program opremljanja obsega komunalne objekte, namenjene
individualni rabi (vodovod, odvodnjavanje sanitarne in meteorne vode, oskrba z
nizkonapetostnim elektro-omrezjem in kot opcija Se napeljava plinovodnega in
toplovodnega omrezja). Programi opremljanja z objekti, namenjenimi kolektivni rabi,
obsegajo omrezje dostopnih ulic in cest, odvodnjavanje javnih povrSin, javno
razsvetljavo, izgradnjo internih skupnih povrsin in drugih komunalnih programov v
skladu s programi PIN in PUP in dogovori investitorjev ter izgradnjo povezovalnih
omrezij med obmocji urejanja in obstoje¢imi infrastrukturnimi objekti (navezovalni
objekti).

prodaja stavbnih zemljis¢

Prodaja komunalno urejenih oz. delno urejenih stavbnih zemljiS¢ za novogradnjo oz.
povecanje obstojecih gradbenih parcel v skladu s prostorskim planom Mestne obcine
Maribor.

Razvojne naloge

Razvoje naloge v leto 2004 so obsegale izdelavo strokovnih, graficnih in atributnih
podatkovnih podlag za potrebe evidentiranja stavbnih zemljiS¢, za potrebe odmere
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a in druge potrebe gospodarjenja s stavbnimi

.....

izdelava in pridobivanje informacijskih reSitev za potrebe vodenja evidence
nezazidanih stavbnih zeml;iS¢ v lasti Mestne ob¢ine Maribor

sodelovanje v raziskovalnih in razvojnih projektih, ki so pomembni z vidika

.....

razvoj informacijskega sistema za potrebe bodocega davka na nepremicnine, priprava
strokovnih podatkovnih podlag in strategije prehoda na davek na nepremicnine,

izdelava parcialnih analiz in strokovnih podlag za potrebe priprave podzakonskih
aktov
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Prodaja zemljis¢€

V zacetku leta 2003 se je spremenila celotna zakonodaja na podrocju stavbnih zemljis¢ z
uveljavitvijo Zakona o graditvi objektov (ZGO-1) in Zakona o urejanju prostora ( ZUreP-1).
V zaletku februarja 2003 je bila sprejeta Uredba o pridobivanju in upravljanju s stvarnim
premozenjem drzave in obCin (Uradni lis RS, §t. 12/03) (v nadaljevanju Uredba), na podlagi
katere je bila imenovana Komisija za izvedbo in nadzor prodaje stavbnih zemljis¢ (v
nadaljevanju Komisija).

Uredba predvideva $tiri razlicne metode razpolaganja: javna drazba, javna ponudba, javno
zbiranje ponudb in neposredna pogodba. Komisija je v skladu z uredbo izbrala metodo javne
drazbe pri vrednosti nad 2.000.000,00 SIT, pod to vrednostjo pa metodo neposredne pogodbe.

cev v

drugim izvedlo naslednje postopke:

e Komisija je obravnavala vloge strank v skladu z Uredbo, na 9 rednih sejah in 1
izredni seji.

e Javno podjetje je pripravilo posamezne programe prodaje stvarnega premozenja in jih
predlagalo v potrditev Mestnemu svetu MOM.

e Izvedene so bile 4 javne draZbe za prodajo 14 nepremicnin — stavbna zemljis¢a in 1
javno zbiranje ponudb za prodajo 1 nepremicnine, ki so bile objavljene v Uradnem

.....

podjetje prodalo 6.

Konec avgusta 2004 so bile sprejete Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem nacrtu za
del centralne cone C4 v Mariboru. Na podlagi navedenih sprememb je Javno podjetje pricelo
pogajanja s lastnikom Europarka zaradi nadalje Siritve poslovnega objekta Europark v skladu
s sprejeto spremembo ZN. Pogajanja so tekla tudi v smeri sprostitve sredstev po prodajni
pogodbi iz 2001, po kateri je sedanji lastnik Europarka odkupil del zemljis¢ v skladu s takrat
veljavnim zazidalnim nacrtom. V pogodbi iz leta 2001 je sprostitev vezanega depozita
kupnine vezana na pridobitev pravnomocnega gradbenega dovoljenja.

Za pridobitev gradbenega dovoljenja, je potrebna pridobitev preostalega dela nepremicnin za
gradnjo objekta 3 v skladu s sprejeto spremembo zazidalnega nacrta. Kljub veckratnim
pogajanjem in usklajevanjem z investitorjem ni priSlo do realizacije menjave nepremicnin do
konca leta 2004. Dokon¢no realizacijo menjave nepremicnin pri¢akujemo v zacetku februarja
2005.
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Rekapitulacija prodaje stavbnih

letu 2004:
Katastrska ob¢ina Povrsina (m?)
BREZIE 297
CELESTRINA 141
KOROSKA VRATA 628
MARIBOR-GRAD 95
PEKEL 6.723
POBREZJE 4.930
RAZVANIJE 841
SP. RADVANIE 481
STUDENCI 663
TABOR 30
TEZNO 2.455
7ZG. RADVANIE 12.014
Skupaj 29.298

Nakup zemljis¢

V letu 2004 so bila porabljena planirana proracunska sredstva za nakupe stavbnih zemljis¢.
Odkupljeni so vecji kompleksi zemljis¢ predvsem na naslednjih obmocjih:

e obmocje bivse Opekarne Kosaki (Ko4-C)

obmocje ob bodoci vzhodni obvoznici (Pol1- S)
e obmocje opuscene deponije odpadkov na Pobrezje (Po6 —S)

e obmocje za Rutarjem (Tal4 —P)

obmocje ob Dravograjski (St9-S)
e obmocje proizvodne cone TAM (Te5-P)

Rekapitulacija nakupa stavbnih zemljiS¢ po katastrskih ob¢inah:

Katastrska obcina Povrsina (m?)
MORSKI JAREK 914
PEKEL 6.686
POBREZJE 4.154
RAZVANIJE 18.143
STUDENCI 7.809
TEZNO 10.101
Skupaj 47.807

zemljiS¢ po katastrskih obc¢inah po pogodbah, sklenjenih v
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V zvezi s odkupom zemljisS¢ so bila med drugim izvedena naslednja opravila:

Menjave in prenosi zemljis¢

Javno podjetje je pricelo postopek odkupa nepremicnin na obmocju Pristana (Rt5-SD)
za potrebe Ribiske ulice. Dogovor z lastnikom ni bil mogo¢, zato je bil uveden
razlastitveni postopek in izdana odlo¢ba zacetku razlastitvenega postopka.

.....

je sprejet Odlok o zazidalnim nacrtom za prostorsko plansko enoto Tal4-P (MUYV, st.
30/ 02). Zemljisca so bila odkupljena za bodoco Industrijsko cesto, cesto Ledina in za
predvidene gradbene parcele za poslovne dejavnosti.

Odkupljeno so bila zemljisce, kjer je predvidena izgradnja oz. rekonstrukcija celotne
trase ceste Ledina na obmocju proizvodne cone TAM.

Odkupljena so bila zemljis¢a v prostorski planski enoti Pol1-S, kjer jo predvidena
gradnja za centralne dejavnosti ob bodoc¢i vzhodni obvoznici.

Opravljen je bil nakup nadomestnega zemljis€a za preselitev vrtickarjev z obmocja
Vrbanskega platoja.

V teku je bil postopek odkupa dveh zemljis¢ zaradi zaokrozitve obmocja Tel1-KE
(Gramoznica Dogose), ki zaenkrat Se ni bil uspesen, saj lastnik v prvem primeru pod
nobenimi pogoji ne pristane na prodajo, v drugem primeru pa Se ni koncan postopek
dedovanja.

Oddaja v najem

Opravljena je bila menjava zemljisS¢ na obmocju Dravograjske ceste in Ceste
proletarskih brigad ter Engelsove ulice (St6-S in St9-S).

Opravljena je bila menjava zemljiS¢ na obmocju bivse opekarne Kosaki (Ko4—C).

IzvrSen je bil prenos zemlji§¢ na Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor za
gradnjo neprofitnih stanovanj v obmoc¢ju med Dravograjsko in Koresovo (St2-C).

cev v

Maribor na obmocjih Kosakov, Kamnice, Zg. Radvanja.

Na osnovi najemne pogodbe s podjetiem Gokop d.o.o. za uporabo juznega dela
gramoznice, kjer na podlagi rudarskega dovoljenja ¢rpajo gramoz, smo izstavili 12
faktur za placilo najemnine. Opravljenih je bilo ve¢ ogledov in razgovorov. Opravljen
je bil geodetski posnetek obstojece gramoznice. S podjetjem Snaga je bil opravljen
ogled gramoznice zaradi moznosti odlaganja baliranih odpadkov. Na osnovi

.....

.....

cev v

sklenilo najemne pogodbe za dolocen Cas enega leta. Sklenjenih je bilo 30 najemnih

8
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pogodb. V letu 2004 je bilo vseh 30 najemnih pogodbo podaljsanih in sklenjenih Se 5
dodatnih najemnih pogodb.

e Obnovljenih je bilo 8 najemnih pogodb za zacasno oddajo zemljisa za postavitev
kioskov oziroma zacasnih montaznih objektov.

e Vsem najemnikom za vrtiCkarske aktivnosti so bile obnovljene najemne pogodbe in
poslana obvestila o novih najemninah za leto 2004.

Stavbna pravica

V letu 2004 so se nadaljevale aktivnosti na podro¢ju priprave urbanisti¢nih, geodetskih in
pravnih podlag za pripravo javnih razpisov za dodelitev oz. ustanovitev stavbnih pravic za
gradnjo podzemnih garaz pod trgi, ki so javno dobro v lasti Mestne ob¢ine Maribor oz. pod
nepremicninah, ki so v lasti Mestne ob¢ine Maribor. Stavbne pravice za gradnjo podzemnih
garaz bodo ustanovljene na naslednjih lokacijah:

e [judski vrt

e Trg svobode

e osrednja Mariborska trznica, kjer je predvidena tudi prenova dosedanje trznice
e na Glavnem trgu

Z izgradnjo podzemnih garaz zeli Mestna ob¢ina Maribor reSiti problem parkiranja v sredis¢u
mesta Maribor.

e Na obmoc¢ju Ljudskega vrta je v skladu z Odlokom o UN predvidena gradnja
podzemne garaze pod malim nogometnih igriS¢em. Za navedeno obmocje smo
pripravili prvo fazo javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne pravice za
gradnjo podzemne garaze, vendar =zaradi nedokoncanih denacionalizacijskih
postopkov ni mozno pripraviti druge faze javnega zbiranja ponudb in dodeliti stavbno
pravico najugodnejSemu ponudniku.

Predkupna pravica

Mestna obc¢ina Maribor je sprejela Odlok o predkupni pravici na obmocju Mestne obCine
Maribor (MUYV, st. 1/04), na podlagi katerega je dolocila obmocja, na katerih lahko obcina
uveljavlja predkupno pravico.

Na podlagi Zakona o urejanju prostora, mora vsak prodajalec nepremicnine, cigar
nepremicnina lezi v obmocju predkupne pravice, pridobiti potrdilo Mestne ob¢ine Maribor, da
ta uveljavlja oz. ne uveljavlja predkupne pravice.

e Vletu 2004 je bilo izdanih 27 potrdil.
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Urejanje lastnisSkih razmerij

.....

.....

.....

reSevanju denacionalizacijskih postopkov na upravni enoti v sodelovanju z Oddelkom
za sploSne in pravne zadeve.

Druga opravila s premozenjsko — pravnega podrocja

Na pobudo Zupanstva in na podlagi Odloka o varstvenih pasovih in ukrepih za
zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuski
dobravi in Dravskem polju (MUV, §t. 19/98) se je nadaljeval postopek ukinitve
vrtickarske dejavnosti na Vrbanskem platoju. V zvezi s tem je Javno podjetje
pridobilo nadomestno lokacijo za preselitev vrtiCkarjev in lokacijo tudi primerno
uredilo. Opravljenih je bilo ve¢ usklajevanj z Zupanstvom, strokovnimi sluzbami in
drustvom Vrticek Cricek.

Javno podjetje je sodelovalo z Mestno upravo glede odkupa zemljisca pri Surovini,
odkupa zemljiS¢ opuscenega odlagaliS¢a odpadkov na Pobrezju, ureditve prenosa

cev v

Javno podjetje je pripravilo dokumentacijo in se prijavilo na javni razpis za pridobitev
finan¢nih sredstev oz. za 75% sofinanciranje nakupov zemljiS¢ na obmocju Te5 Tezno
(bivsi TAM) iz naslovna Regionalnih razvojnih programov.

Javno podjetje je posredovalo podatke in usklajevalo zadeve z odvetniki in sodiS¢em,
v primerih, za katere tece sodni postopek.

Javno podjetje je sodelovalo na prostorskih konferencah, ki jih je organiziral Zavod za
prostorsko nacrtovanje.

Opravljena so bila usklajevanja stalis¢ z Dravskimi tiskarnami in Mariborsko razvojno
agencijo glede odkupa oziroma zamenjave nepremicnin na obmocju C4.

Javno podjetje je preverjalo in podpisovalo zapisnike o geodetskih odmerah (po
potrebi so bili opravljeni tudi terenski ogledi), ki so jih dostavili v podpis geodeti,
kadar je Mestna obCina Maribor nastopala kot mejas ali kot lastnik stavbnega
zemljisca, ki se odmerja.

Izdanih je bilo vec soglasij v zvezi z dovolitvijo gradbenih posegov na ali ob

10
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Komunalni prispevek

.....

(Ur. 1. RS, st. 110/02), Navodil za izraCun komunalnega prispevka (Ur. l. RS §t. 4/99) in
Navodil o dolocitvi osnov in meril za izraCun komunalnega prispevka (MUV, §t. 9/02)
izraCunava komunalni prispevek in pripravlja podlage za izdajo odlocbe o odmeri
komunalnega prispevka.

V letu 2004 je bilo izdanih 409 odlocb o odmeri komunalnega prispevka.
Na dan 31.12.2004 je evidentiranih Se naslednje Stevilo zadev:

e 33 zadev, ki se zaradi svoje starosti arhivirajo - primeri v ¢akanju na dopolnitve
oziroma obnovitve zahtevkov evidentirani pred 1.1.2004

e 16 zadev, ki so ostale na stopnji informacije - predracuni oziroma specifikacije

e 41 zadev, ki so v odpravi oziroma zaklju¢evanju - nedokazano vplacilo prispevka s
strani stranke, tako da Se ni bilo moZno stranki izstaviti potrdila

e 15 zadev, ki so v postopku reSevanja oziroma obdelave
e 2 zadevi v pritozbenem postopku

e 38 ocen komunalnega prispevka kot dopolnilo k uradnim cenitvam za prodajo
zemljiS¢

11
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Opremljanje stavbnih zemljiS¢

Rt5-SD
Pristan

Potekal je postopek razlastitve dela
parc. §t. 2044/2, k.o. Koroska vrata.
Ko bo koncan razlastitveni
postopek, bodo izpolnjeni upravni
pogoji za pripravljalna dela za
dokonCanje  gradnje = komunalne
infrastrukture Ribiske ceste.

Izdelana  je  bila  projektna
dokumentacija za izgradnjo ceste
»B«, vkljuéno s  komunalno
infrastrukturo.

12
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Re2-C

Linearni objekt — zobozdravstvena ambulanta

Izveden je bil elaborat etazne lastnine za linearni objekt v celoti.

b

S12-C

Obmocje med Murkovo ulico na
vzhodu, Sercerjevo na zahodu
(zahodna obvoznica) ter med Cesto na
Poljanah in Preradovicevo ulico

V sodelovanju s Komunalno direkcijo in
sprejetim programom opremljanja je bila
realizirana izgradnja cest in komunalne
infrastrukture v podaljsku Engelsove
ceste.

13
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S19-S

Del obmocja med Dravograjsko, cesto na vzhodu in kriziS¢em Dravograjske ceste s cesto

Proletarskih brigad

Na podlagi sprejetih smernic in pogojev je bil
izdelan predlog lokacijskega nacrta, pri Cemer

Javno podjetje aktivno sodelovalo.

Ta3-C

Cesta vzdolz ZelezniSke proge Maribor-Holmec, v obmocju

Mariboru

Izdelane in sprejete so bile spremembe
in dopolnitve zazidalnega nacrta za del
centralne cone C4 (MUV §t.23/04).

Oddana so bila dela za izvedbo
svetovalnega inZeniringa za pridobitev
projektne dokumentacije, izdelavo
investicijske dokumentacije  ter
pridobitev gradbenega dovoljenja za
gradnjo podaljska ceste ob Zeleznici v
obmocju C4 in novega krozis¢a na
Titovi cesti v Mariboru.

|

la centralne cone C
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Tal4-P

Obmocje transportne cone - Industrijska cesta

Zgrajen je bil plo¢nik ob Industrijski
cesti mimo parkirnega prostora za
tovorna vozila Obmoc¢ne obrtne zbornice
Maribor.

V mesecu oktobru je bil izveden javni
razpis in izbran izdelovalec PGD, PZI
projektne  dokumentacije za cesto
»LEDINA« na odseku med Industrijsko
cesto in zeleznisko progo v dolzini cca.
700 m, vkjuéno s komunalno in
energetsko infrastrukturo ter pridobitvijo
soglasij k projektom. Prav tako je bila
izvedena odmera podaljska Industrijske
ceste.

Po4-KE

Obmo¢je med Cufarjevo, Solsko in Osojnikovo u

Meseca junija je bil izveden
javni razpis za izdelavo IP
dokumentacije za ceste s
komunalno in energetsko
infrastrukturo in izdelavo
programa opremljanja. Zaradi
visokih cen ponudnikov in
premajhne  vsote  planiranih
sredstev dela niso bila oddana.

15
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Pol0-S

Stanovanjsko — poslovno obmocdje med Ulico Veljka Vlahovica, Istrsko, Kuharjevo in

Novo ulico

Sprejet je bil program opremljanja
(5.01.2004). V letu 2004 je bila dana
pobuda s strani Mestne Cetrti Pobrezje
za spremembo krizis¢a v krozis€e v
podaljsku Kuharjeve in ulice Veljka
Vlahovica. Aktivnosti v zvezi s
pobudo je prevzela Komunalna
direkcija Mestne obcine Maribor in

narocila idejno zasnovo krozisca.

Te5-P
TAM

Obmocje Te5-P obsega pozidane in proste povrSine namenjene industrijskemu razvoju mesta.
Gre za prostor nekdanje tovarne TAM, kjer je glavna znac1lnost da se blvse zaprto OmeCJe

odpira in vklju¢uje v integralni
mestni prostor.

Izdelana je  bila  projektna
dokumentacija za cesto
»LEDINA« na odseku med
zeleznisko progo in Zagrebsko
cesto v skupni dolzini cca. 700 m,
vkljuéno s  komunalno in
energetsko infrastrukturo.

Narocena so bili tudi idejni
projekti podvoza pod ZelezniSko
progo za cesto »LEDINA«,
vkljuéno z razsiritvijo dela trase
ceste »LEDINA«.

V pripravi bila je dokumentacija
za prijavo na javni razpis za
pridobitev  finan¢nih  sredstev
Evropskih strukturnih skladov, ki
so namenjena za komunalno

opremljanje in energetsko

infrastrukturo »POSLOVNA CONA Te5 TEZNO I faza«
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Tell-KE
Gramoznica Dogose

V mesecu marcu 2004 so bile
opravljene vsakoletne meritve in
izdelan izracun izkopa v obmocju
uporabe gramoznice Dogose.

Rt7-S

Naroceni so bili idejni projekti
komunalne infrastrukture in program
opremljanja  stavbnih  zemljis¢ v
obsegu predlaganega lokacijskega
nacrta.

Rt12-KIS

V skladu z lokacijskim nacrtom za
zahodno obvoznico je bila pridobljena
projektna in upravna dokumentacija
(gradbeno dovoljenje) za poruSitev
objekta Bezenskova ul. 3, ki je bil v
mesecu decembru tudi porusen.

| ZALETO 2004
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S8 10/3 VINARJE — SEVER in VINARJE - VZHOD

V mesecu oktobru sta bila z javnim
naroCilom izbrana izdelovalca idejnega
projekta za cestno omrezje, komunalno in
energetsko infrastrukturo v navedenem
obmocju, ki bo osnova =za izdelavo
programov opremljanja.

Druga strokovna opravila s podroc¢ja opremljanja stavbnih zemljis¢

nalogah:

.....

e Izdelava strokovnih podlag in lokacijskih nacrtov, vkljucno s pisanjem smernic.

e Udelezba na prostorskih konferencah.

e Priprava opremljanja stavbnih zemljiS¢ (geodetske meritve, projektna in investicijska

dokumentacija,...).

e Priprava programa opremljanja stavbnih zemljis¢ za del obmogja S8 in S8/1 (Rt5-SD)
PRISTAN v Mariboru, ki ga je sprejel Mestni svet.

e Priprava dveh programov opremljanja (del obmoc¢ja Rt 7-S in Ta 5-S), ki Se nista bila
predlozena Mestnemu svetu, ker Se ni bilo zaklju¢eno usklajevanje z Mestno upravo,
ker je nastal problem financiranja komunalne opreme, ki bi bremenila proracun

Mestne ob¢ine Maribor.
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Evidentiranje stavbnih zemljis¢

.....

.....

vzpostavljena, zato je njena izdelava predstavljala eno od podrocij, na katerem so v letu 2004
potekale intenzivne aktivnosti. V prvi fazi so bile aktivnosti usmerjene v izgradnjo evidence
nezazidanih stavbnih zemljiS¢.

Aktivnosti izdelave evidenc stavbnih zemljiS¢ so potekale na dveh vzporednih podrocjih:
a) izdelava evidence nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v lasti Mestne ob¢ine Maribor

b) vzpostavitev informacijske infrastrukture

Evidenca nezazidanih stavbnih zemljis¢ v lasti Mestne obcine Maribor

Evidenca zemljiS¢ v lasti Mestne ob¢ine Maribor temelji na zemljiSkoknjiznih podatkih in
podatkih zemljiskega katastra. Ker Zemljiska knjiga vecji del leta 2004 Se ni bila dostopna
preko spleta v elektronski obliki, na nacin, ki je primeren za masovne podatkovne obdelave,
je bilo pridobivanje podatkov otezeno in ¢asovno zamudno. Poseben problem so predstavljala
neurejena zemljiSkoknjizna stanja v zvezi s pravnimi predhodniki Mestne ob¢ine Maribor.

V zvezi z evidentiranjem zemljiS¢ v lasti Mestne obCine Maribor so bila izvedena naslednja
opravila:

e Na podlagi seznama preverjenih in verjetnih pravnih predhodnikov MOM, ter na
podlagi karte dejanske namenske rabe na obmocjih UON je bila izdelana evidenca
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v verjetni lasti Mestne obcline Maribor. Izraz
'verjetna' last se uporablja zato, ker Se niso ugotovljeni vsi pravni predhodniki Mestne
ob¢ine Maribor, ter obstaja teoretina verjetnost neskladja med ugotovljenim in
dejanskim lastniStvom. Ta problem bo dokon¢no odpravljen Sele, ko bo izdelan
register pravnih predhodnikov Mestne ob¢ine Maribor, kar je predvideno za leta 2005
—2007, prav tako pa zakljuceni vsi denacionalizacijski postopki.

cev v

e Za vsa navedena zemljisca je bil sprozen postopek pridobivanja zemljiSkoknjiZnih
listin, iz katerih je nedvoumno razvidno, od koga je Mestna obc¢ina Maribor
predmetna zemljiS¢a pridobila, kdaj, za kaksno ceno in pod kak$nimi pogoji.

Informacijska infrastruktura

V informacijsko infrastrukturo sodijo vse podatkovne podlage, ki so SirSega pomena in niso
vezane zgolj na izvedbo posamezne naloge. V okviru izdelave evidenc so takSne podlage
kljucnega pomena, saj je potreben pregled tako nad zemljiSkoknjiznim stanjem,
zemljiskokatastrskim stanje, kot tudi stanjem v naravi. Obenem so te podatkovne podlage

.....
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Aktivnosti na podro¢ju izgradnje informacijske infrastrukture za podporo evidentiranju
zemljiS€ v lasti Mestne ob¢ine Maribor in gospodarjenja z njimi so v letu 2004 obsegale
naslednje:

Izdelava preglednih nacrtov dejanske rabe zemljiS¢ v Mariboru. Ta podatkovna
podlaga dokon¢no odpravlja nejasnosti, do katerih prihaja zaradi neskladja med
uradno namembnostjo in dejansko rabo zeml;jis¢, predvsem zaradi neazurnih podatkov
o rabi zemljis€a v zemljiSkem katastru.

.....

.....
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Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiSéa (NUSZ)

Posodobitev sistema evidenc NUSZ

V letu 2004 so na podrocju posodobitve evidenc NUSZ dela potekala na naslednjih podrogjih:

Izveden je bil terenski popis podatkov za potrebe odmere NUSZ. V popisu je bil
zajet celoten Maribor, z izjemo zelo redko poseljenih obmocij. Popisane so bile vse
pravne osebe, ter tiste fizicne osebe, ki stanujejo v hisah, v katerih se izvaja tudi
poslovna dejavnost. Na osnovi tega popisa je bil izdelan izjemno natancen in
popoln register zavezancev za NUSZ, ki je Ze v letu 2004 povecal maso NUSZ za
ve€ kot 200 mio SIT.

Pri obdelavi rezultatov popisa so bile od popisanih oseb (pravnih in fizi¢nih)
pridobljene izjave o tocnosti pridobljenih podatkov oz. so bili pridobljeni dejanski
podatki, tako da je pri¢akovati relativno malo pritoZzb na odlo¢be NUSZ, ki bodo
izstavljene na osnovi teh podatkov. Glavnino povecanja mase NUSZ pa je
pri¢akovati v letu 2005, ko bodo izstavljene odlocbe za pretezni del zavezancev, za
katere so pridobljeni novi podatki.

Za leto 2005 je v nacrtu obdelava sivih lis, ki so ostale po terenskem popisu (podjetja,
ki jim ni mogoce vroc€iti poziva, 'neobstojeca’ podjetja, podjetja brez oznacevalnih
tabel, ki v popisu niso bila opazena ipd.), po popolnitvi katastra stavb s strani
Geodetske uprave RS s podatki, pridobljenimi od upraviteljev stanovanjskih stavb, pa
Se podroben popis in izdelava evidence fizi¢nih oseb — lastnikov in najemnikov
stanovanj. Izdelana podatkovna podlaga NUSZ bo s tem popolna, najboljsa v drzavi in
odli¢no izhodis¢e za uvedbo davka na nepremicnine. V naslednjem letu je v nacrtu
tudi izdelava evidence nezazidanih stavbnih zemljiS¢ za potrebe odmere NUSZ v
skladu z 218. ¢lenom ZGO-1.

preverjanje in korigiranje ze obstojecih odmer pri vecjih pravnih osebah

pridobivanje relevantnih podatkov na podlagi navzkrizne primerjave javnih
podatkovnih zbirk

posodobitev podatkovnih podlag (kataster, register prostorskih enot) v programski
opremi za evidentiranje zavezancev NUSZ

posodobitev strojne in programske opreme v skladu s finanénimi omejitvami

Redne naloge s podrocja NUSZ

Resevanje sprotnih zadev (pritozbe, preverjanje podatkov o zavezancih) je potekalo tekoce in
v skladu z razpolozljivimi kadrovskimi kapacitetami.

Podro¢ja in dela, ki jih zajemajo redne naloge NUSZ lahko razdelimo na naslednje segmente:

koordinacija nalog in dela med DURS in Javnim podjetjem

V sistemu, kjer Javno podjetje pripravlja odmerni razpored na podlagi evidenc, ki jih
vodi, je bilo potrebno prilagoditi postopke in pristojnosti pri spreminjanju obstojecih
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podatkov o zavezancih in reSevanju njihovih pritozb. Tako smo v mesecu februarju in
marcu 2004 jasno opredelili nacin dela, kar je pripomoglo k ve¢ji u€inkovitosti obeh
sluzb.

V letu 2004 so bila izvedena vsa potrebna usklajevanja med evidenco dav¢nih
zavezancev (vodi DURS — davéne Stevilke, naslovi prejemanja poSte, maticne
Stevilke) in evidenco NUSZ (vodi Javno podjetje). Opravljenih je bilo preko 3.500
popravkov — s tem smo dvignili kakovost podatkov potrebnih za odmero NUSZ do
nivoja, ko lahko pri¢akujemo pod 1% pritozb iz tega naslova.

reSevanje pritozb in evidentiranje sprememb

Sem spada ugotavljanje novih zavezancev, preverjanje pridobljenih podatkov,
reSevanje pritozb in izdajanje odlocb.

Tako smo na Javnem podjetju resili ve¢ kot 300 pritozb, ki so nam s strani DURSa
bile odstopljene v pristojno reSevanje.

V februarju 2004 je bila nastavljena evidenca nezajetih 4000 naslovov. Nadaljnje
vnaSanje podatkov poteka po posameznih zavezancih skozi upravne postopke.

Opravili smo preko 900 preverjanj obstojecih zavezancev na podlagi prispelih
sprememb kupoprodajnih pogodb, najemnih pogodb in prijav podatkov (cca. 700
novih zavezancev in 200 preveritev).

odmera v letu 2004 in uskladitev z Odlokom o spremembah in dopolnitvah Odloka o
NUSZ (MUYV 28/03)

V letu 2004 so zacele veljati spremembe in dopolnitve Odloka o NUSZ na obmocju
MO Maribor. Tako je bilo potrebno prilagoditi obstojece podatke o zavezancih in
njihovih premozenjskih predmetih na nove parametre, ki se nanasajo na naslednja
podrocja:

e razvrstitev podjetij glede na dejavnosti iz SKD

e spremembe con

e opredelitev objektov v skladu z novo zakonodajo (ZUreP, ZGO)
S tako spremenjenimi parametri in intenzivnih iskanjem novih zavezancev smo v
veliki meri ublazili izpad placevanja NUSZ zaradi tistih pravnih oseb, ki po sprejetju
nove zakonodaje (ZUreP, ZGO) vec ne placujejo nadomestila za energetske objekte,
ki so namenjeni za izvajanje javne sluzbe za distribucijo energije in energentov.

Izdanih je bilo ve¢ kot 2.200 odlocb za pravne in ve¢ kot 35.000 odlocb za fizicne
osebe.
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Izterjava neporavnanih starih terjatev iz naslova NUSZ za obdobje do 31.12.1997

Za zaklju¢ni racun proracuna za leto 2003 je podjetje pripravilo predlog inventurnega odpisa
starih terjatev iz naslova NUSZ na podlagi katerega je Mestni svet Mestne obCine Maribor na
svoji 14. seji dne 23.02.2004 sprejel naslednje odpise:

e iz naslova zakljucenih stec¢ajnih postopkov in postopkov v zaklju¢ni fazi, v katerih
steCajne terjatve Mestne obCine Maribor niso bile poplacane, oziroma so bile
poplacane delno, ker ste¢ajna masa ni zadoscala za poplacilo navadnih upnikov je bilo
odpisanih 298.425.502,93 SIT,

e zaradi izbrisov podjetij iz sodnega registra na podlagi zakona o finan¢nem poslovanju
in razveljavitve odlocb o odmeri na podlagi ugodno resenih pritozb zavezancev je bilo
odpisanih 7.707.076,90 SIT.

Skupni inventurni odpisi starih terjatev iz naslova NUSZ, nastalih pred letom 1997, po sklepu
Mestnega sveta Mestne obCine Maribor za leto 2003 znasajo 306.132.579,83 SIT.

Otvoritveno stanje terjatev na dan 01.01.2004 v izvenbilan¢ni evidenci glavne knjige
proratuna (in Javnega podjetja) znaSa skupaj 862.704.981,51 SIT in je sestavljeno iz
naslednjih postavk:

brez odpisov 2003 odpisi 2003 stanje 01.01.2004

terjatve, prijavljene v ste¢ajno maso 810.142.838,91|298.425.502,93 | 511.717.335,98

obveznosti stecajnih dolznikov,
nastale po uvedbi ste¢ajnega

postopka in druge terjatve 358.694.722,43| 7.707.076,90 | 350.987.645,53
SKUPAJ 1.168.837.561,34 | 306.132.579,83 | 862.704.981,51

Sistem grupiranja terjatev je pogojen z nacinom obdelave in lo¢enostjo virov za poravnavo
enih in drugih:

o Terjatve, prijavljene v ste€ajno maso - nastale do uvedbe steCajnega postopka je
morala upnica v zakonitem roku prijaviti v ste¢ajno maso. Z dnem uvedbe steCaja je
postopek izterjave prekinjen in poravnava teh poteka po Zakonu o steCajnem
postopku.

e Terjatve do stecajnih dolZnikov, nastale po uvedbi steCajnega postopka in druge
terjatve - Mestna obCina Maribor bo terjatve iz naslova NUSZ, zaraCunanega za
obdobja po uvedbi ste¢ajnega postopka, v okviru placilne sposobnosti dolznikov,
izterjala kot stroSke steCajnega postopka.

Terjatve, prijavljene v ste¢ajno maso

Ugotavljamo, da gre v primeru evidence steCajnih terjatev za nerealno izkazovanje
proracunskih terjatev — bodocih prihodkov, katerih pretezni del ne bo realiziran. V kolikor
obstaja interes, da postanejo proracunske poslovne knjige vir informacij za realno nacrtovanje
proracunskih prihodkov, je potrebno iz njih postopoma odpravljati podatke, ki so lahko vir
nerealnih pri¢akovanj.
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Problem realnega izkazovanja teh terjatev je v tem, da zaradi odvisnosti poplacil od
razpolozljive steCajne mase in uvrstitve upnika po prioriteti terjatev, ni mogoce v naprej
dolociti natan¢nega priliva v proracun, niti dolociti neizterljivega deleza za odpis.

Na podlagi evidentiranih sprememb v letu 2004 kjer so zajeti:

e inventurni odpisi za leto 2003 po sklepih MS MOM,
e poplacila posameznih stecajnih dolznikov po nacrtih delitve stecajne mase
e prekvalifikacija drugih terjatev (po uvedbi stecajnega postopka) v stecajne terjatve

je na dan 31.12.2004 stanje terjatev Mestne obCine Maribor do podjetij v stecaju, prisilni
poravnavi in likvidaciji naslednje:

A. TERJATVE PRIJAVLJENE V STECAJNE POSTOPKE

KONTO 120002 - terjatve in zamudne obresti prijavijene v stecaj, prisilno poravnavo in likvidacijo

OTVORITEV 01.01.2004 810.142.838,91
ODPISI 2003 PO SKLEPU MS MOM 2004 -298.425.502,93
ODPISI 2004 PO SKLEPU MS MOM 2001 -3.663,10
PRENOS IZ KONTA REDNIH TERJATEV 4.046.549,20
DOKNJIZBA K PRENOSU IZ KONTA REDNIH TERJATEV 206.493,10
PLACILA V LETU 2004 -28.120.474,75
STANJE STECAJNIH TERJATEV NA DAN 31.12. 2004 (BREZ

INVENTURNEGA ODPISA 2004) 487.846.240,43

Z namenom, da se delo na projektu zaklju¢i, smo Mestnemu svetu Mestne ob¢ine Maribor
predlagali, da od stanja terjatev 487.846.240,43 sit, odpiSe po zakljucnem raunu proracuna
za leto 2004 skupni znesek 474.639.464,53 sit neporavnanih stecajnih terjatev.

Realizacija predlaganega sklepa pomeni:

e odpravo evidentiranja nerealnih proracunskih postavk,

¢ realnejSe nacrtovanje moznih prilivov v proracun

e pospeseno obdelavo podatkov o terjatvah do stecajnih dolznikov po uvedbi stec¢ajnih
postopkov, o terjatvah do drugih dolznikov in ugotavljanje moznosti poplacila.

Terjatve do stecajnih dolZnikov, nastale po uvedbi ste¢ajnega postopka in druge terjatve

Po opravljenih odpisih po zakljuénem rac¢unu za leto 2003 je ostalo v obdelavi 52 dolznikov,
ki so imeli na dan 01.01.2004 skupaj 350.987.645,53 sit dolga iz naslova neporavnanega
NUSZ. Gre za terjatve, nastale po uvedbi stecajnih postopkov, ki niso bile prijavljene v
steCajno maso in zanje veljajo redni postopki izterjave in zastaranje.

Na podlagi evidentiranih sprememb v letu 2004 kjer so zajeti:

e inventurni odpisi za leto 2003 po sklepih MS MOM,

poplacila terjatev

prekvalifikacija drugih terjatev (po uvedbi steCajnega postopka) v stecajne terjatve
odpisi terjatev na podlagi pritozb, reSenih v korist zavezancev
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je na dan 31.12.2004 stanje terjatev iz naslova neplacanega nadomestila za uporabo stavnih
zemljiS¢ za obdobje do 31.12.1997, nastalih po uvedbi steCajnega postopka podjetij in drugih

terjatev Mestne ob¢ine Maribor, naslednje:

B. DRUGE TERJATVE

KONTO 120000 - GLAVNICA

OTVORITEV 01.01.2004

269.908.441,32

ODPISI 2003 PO SKLEPU MS MOM

-7.164.717,90

SPREMEMBE PO ODLOCBAH -19.941.087,00
PRENOS NA STECAJNE TERJATVE -4.046.549,20
PLACILA 2004 -12.496.621,40
STANJE GLAVNICE NA DAN 31.12. 2004 226.259.465,82

KONTO 120001 - ZAMUDNE OBRESTI

OTVORITEV 01.01.2004

88.786.281,11

ODPISI PO SKLEPU MS MOM -542.359,00
PLACILA 2004 -1.936.430,74
STANJE ZAMUNDIH OBRESTI NA DAN 31.12. 2004 86.307.491,37
SKUPAJ STANJE GLAVNICE+ZAMUDNIH OBRESTI NA DAN

31.12. 2004 ( BREZ INVENTURNEGA ODPISA 2004) 312.566.957,19

Mestnemu svetu Mestne ob¢ine Maribor je bil posredovan predlog, da od terjatev, nastalih po
uvedbi steCajnega postopka s stanjem 312.566.957,19 sit, odpiSe po zakljucne racunu
proracuna za leto 2004 terjatev v znesku 1.397.202,30 sit zaradi zakljucitve steCajnega

postopka dolznika.

Glede predmetnih terjatev obstaja velika verjetnost, da zaradi zastaranja in zakljuevanja
stecajnih postopkov ne bodo poplac¢ane. Delo na projektu v letu 2005 se bo osredotocilo na
ugotavljanje moznosti za poplacilo dolga oseminstiridesetih (48) dolznikov, ki iz naslova
terjatev po uvedbi stecajnih postopkov in drugih terjatev dolgujejo Se 311.169.754,89 sit. Gre
za zamudne postopke usklajevanja in za dokazovanje verodostojnosti terjatev, starih do devet

let, ki jih dolzniki v vecini primerov vec ne evidentirajo v svojih poslovnih knjigah.
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Naloge s podrocja informatike

Na podrocju informatike so bile izvrSene planirane posodobitve strojne in programske
opreme, izvrSeno je bilo redno vzdrzevanje strojne opreme, poseben poudarek pa je bil na
in izgradnji informacijskega sistema, ki v veliki meri povecuje ucinkovitost delovanja
podjetja.

Informatizacija finanéno — racunovodskega sektorja

V preteklosti je finan¢no racunovodski sektor pri svojem delu uporabljal razlicna programska
orodja, ki pa medsebojno niso bila poenotena, kar je pripeljalo do dolocene stopnje
redundance v izvajanju del. V letu 2003 je bil z namenom povecanja u¢inkovitosti delovanja
sektorja nabavljen paket programske opreme proizvajalca MAOP ter je bil pricet postopek
poenotenja in standardizacije delovanja financno racunovodskega oddelka v skladu s
sodobnimi smernicami. S tem so odpravljena nepotrebna podvajanja opravil, preglednost
finan¢no — racunovodskega stanja podjetja pa je bistveno boljSa in omogoca hitre odzive s
strani vodstva podjetja. V letu 2004 je bila nova programska oprema v polni meri vpeljana in
uporabljana. Uvajanje tovrstne nove programske opreme in prehod na njeno uporabo je
zahtevno opravilo tako s tehni¢nega kot s kadrovskega vidika. Dela na tem podroc¢ju se bodo
nadaljevala tudi v letu 2005.

Podatkovne podlage

Kvalitetni podatki so bistven del uspesnega poslovanja, zato je bila na podroc¢ju informatike
ena od klju¢nih nalog prav posodobitev podatkovnih podlag, ki so potrebne pri delovanju in
poslovanju podjetja. V tem kontekstu je bilo izvedeno naslednje:

e Javno narocilo male vrednosti za izdelavo preglednih slojev dejanske rabe zemljis¢ v
Mestni obCini Maribor. Uradni podatkovni viri namre¢ prikazujejo le uradno rabo, ki
pa se v zelo veliko primerih mocno razlikuje od dejanskega stanja v naravi. Posledica
teh neskladij je bila potreba po pogostih Casovno zamudnih terenskih ogledih.
Podatkovne podlage so bile dokonéno izdelane v letu 2004, ter so bile predane
(brezplacno) tudi v uporabo Sluzbi za geografski informacijski sistem in
obdelavo podatkov na Mestni ob¢ini Maribor.

e Redno so bili posodobljeni podatki zemljiSkega katastra, tako atributni kot tudi
graficni. Delavci podjetja imajo tako na razpolago najnovejSa zemljiskokatastrska
stanja, brez stalnih preverjanj na Geodetski upravi, kar je za u¢inkovitost poslovanja in
predvsem odziva na potrebe strank bistvenega pomena.

e Koncan je bil postopek prikljucitve na on-line racunalniS8ko povezavo z podatkovno
bazo Geodetske uprave RS. Neposredna prikljucitev na to bazo omogoca vpogled v
vsakokratno najnovejSe stanje zemljisSkokatastrskih podatkov, brez periodi¢nih
posodabljanj na strani javnega podjetja.

e Koncan je bil postopek prikljucitve na bazo podatkov zemljiske knjige. Po ocenah naj
bi bilo v elektronski obliki Ze 97% zemljisSkoknjiznih podatkov. Neposreden on-line
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dostop do teh podatkov je prakticno odpravil potrebo po fizicnem obiskovanju
zemljiske knjige (razen v primeru neusklajenih podatkov ali poglobljenih preverjanj
listin), ter pospeSil vse postopke, ki so vezani na pridobivanje zemljiSkoknjiznih
podatkov.

Programska in strojna oprema

Izvedena je bila posodobitev javnih podatkovnih zbirk in pripadajoce programske opreme
(TIS, IPIS, IBON). Licence za programsko opremo Microsoft in Oracle so bile redno
podaljsane. Dodatno je bila nabavljena programska oprema Maplnfo, ki omogoca delo s
prostorskimi podatki. Nabavljeno je bilo pomnilnisko polje NAS, ki odpravlja ozka grla v
povezavi s pomnilniSkimi kapacitetami, ki so Ze zafela ogrozati zmogljivost celotnega
racunalniskega sistema.

Razvojne aktivnosti

S sodelovanju z Mestno ob¢ino Maribor je Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi
informacijskega sistem za podporo malim in srednje velikim podjetjem (SME), pod nazivom
»Obmejna regija na poti digitalizacije« (CBRGD).

Na osnovi odobrenega projekta je bila v sodelovanju z MOM in zunanjimi izvajalci
opredeljena strategija razvoja nepremicninskega centra, ki nastaja na podlagi projekta
CBRGD. Izdelane so bile podlage, izvedena usklajevanja z Agencijo za regionalni razvoj in
Mariborsko razvojno agencijo ter izvedeni razpisi za realizacijo projekta, ki bo zakljucen
meseca junija 2005.

Prav tako je bila izdelana strategija razvoja centra, ki bo prerasel okvire CBRGD in oblikoval
GEO-center, za katerega je predvideno, da bo predstavljal osrednjo informacijsko in
storitveno toCko za vse nepremicninske aktivnosti v Mariboru in okoliskih obcinah na
podrocju gospodarstva in javne uprave. PospeSen razvoj GEO-centra je predviden v letu 2005.

Kadri in izobrazevanje

e Posamezni zaposleni so se udelezili strokovnih izpopolnjevanj, izobrazevanj,
posvetov, konferenc in drugih strokovno izobrazevalnih sreanj na naslednjih
podrogjih:

o zakonodaja s podrocja urejanja prostora, zemljiSka politika

o nepremicninsko pravo, splosno pravo, stanovanjska zakonodaja
o urejanje prostora in nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca
o vrednotenje in evidentiranje nepremicnin

o davcna zakonodaja, finance

o informacijska tehnologija
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Realizacija financnega nacrta JP GSZ za leto
2004

v tiso€ sit
konto . Realizacija Proraéun Proracun 2004 z  Realizacija Indeks
proratuna T APP Opis 2003 2004 prerazporeditvami  I-XI1-2004 76
1 2 3 4 5 6 7 8
PRIHODKI SKUPAJ 2.929.481 4.224.971 4.224.971  3.390.293 80,24
2.929.481 3.159.985 3.159.985  3.390.293 107,29
PRIHODKI ( brez C4 in kupnine Interspar)
703003 NUSZ - od pravnih oscb 1.707.809 1.960.000 1.960.000 2.058.223 105,01
703004 NUSZ - od fizignih oseb 402.233 450.000 450.000 477.264 106,06
703005 zamudne obresti iz naslova NUSZ 121.688 50.000 50.000 54.007 108,01
71030401 Prih.od najemnin za uporabo NSZ 28.532 30.000 30.000 42.938 143,13
714105 Komunalni prispevek 393.067 320.000 320.000 322.404 100,75
71419906 Odskodnina za sluznost 0 11.800 11.800 13370 113,31
72210000 Prodaja stavbnih zemljiss 248.583 306.185 306.185 390.087 127,40
72210001 Prodaja stavbnih zemljisé - C4 0 850.000 850.000 0 0.00
71000013 dobicek 27.569 32.000 32.000 32.000 100,00
neporabljena sredstva iz leta 1998 214.986 214.986 0 0,00
70 - kupnine Interspar
507.630 774.864 804.864 800.877
ODHODKI SKUPAJ 99,50
07 8610 REDNI PROGRAMI 180.088 173.279 189.279 188.492 99,58
00 Delo strokovnih sluzb 118.880 118.880 136.118 135.331 99,42
01 Izdelava registra zemljis¢ 11.658 5.350 5.697 5.697 100,00
02 Stroski pobiranja NUSZ 47.560 48.009 46.424 46.424 100,00
03 Program izterjave NUSZ 97 1.990 1.040 1.040 1.040 100,00
1 INVESTICIJE - DEJAVNOSTI 327.542 601.585 615.585 612.385 99,48
1632 oo Ureditev obmocja C4 - Center Drava 0 5.000 5.000 0 0,00
1636 00 Gospodarjenje s stavbnimi zemljisci 306.912 567.485 563.285 565.430 100,38
1636 01 Poravnava neresenih odSkodnin 2.527 5.000 23.200 23.155 99,81
1637 00 Posodobitev evidenc NUSZ 18.103 24.100 24.100 23.800 98,76

Prihodki

KONTO 703 - Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢ (NUSZ)

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a je bilo in ostaja pomemben proracunski
prihodek Mestne ob¢ine Maribor. Tako bo ostalo do uvedbe davka na nepremicnine, kar pa se
bo po realnih pricakovanjih zgodilo najhitreje cez dve leti. V letu 2004 je prislo zaradi
spremenjene zakonodaje do vecjega izpada prihodkov iz NUSZ. V skladu s sprejetim
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Zakonom o graditvi objektov, ki je zacel veljati s 1.1.2003, so bile uvedene spremembe, na
podlagi katerih ni ve¢ mozno odmerjati nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a za
objekte javne gospodarske infrastrukture (kanal Drave, elektrarna Mariborski otok, plinovodi,
daljnovodi in transformatorske postaje). Posledice te zakonodaje in Uredbe MOPE se
odrazajo v velikem izpadu prihodkov iz naslova NUSZ, ki pa smo ga z intenzivnim iskanjem
novih zavezancev v celoti nadomestili.

Kljub tako drasticnim spremembam pa je Javnemu podjetju uspelo z obseznimi aktivnostmi
na terenu za zajemanje novih zavezancev ter s spremembo vrednosti tocke (10,8 %
povecanje) v veliki meri nadomestiti izpadle prihodke.

Prihodki i1z nadomestila za uporabo stavbnih zemljiS¢ v letu 2004 so bili realizirani v viSini
2.590.000 tiso¢ sit, kar je 5,3% vec kot je bilo planirano. Od tega je realizacija pobranih
prihodkov od pravnih oseb v visini 2.058.223 sit ali 105,0 % planiranih prihodkov, od fizi€nih
oseb v visini 477.264 tiso¢ sit ali 106,1 % planiranih prihodkov in iz zamudnih obresti za
NUSZ v visini 54.007 tisoc€ sit ali 108,0 % planiranih prihodkov.

KONTO 71030401 - Prihodki od najemnin za uporabo nezazidanih stavbnih zemljis¢

V letu 2004 je bilo iz naslova najemnin (zacasni najemi — vrtovi in drugo) ustvarjenih
prihodkov v visini 42.938 tiso¢ sit, kar je 43,1 % ve¢, kot je bilo planirano.

Glavni vir prihodkov iz tega naslova so tekoce najemnine za zemljis¢e na obmocju Tell— KE
(gramoznica Dogose), vrtovi in ostale najemnine. V gramoznici ima najemnik objekte za
proizvodnjo (betonarna, separacija in drobilnica) ter svoj poslovni objekt.

KONTO 714105 - Komunalni prispevek

Prilivi iz naslova komunalnega prispevka so realizirani v viSini 100,8% od sprejetih v
proracunu ali 322.404 tiso€ sit.

V letu 2003 se je pricelo z izdelavo in potrjevanjem programov opremljanja za posamezna
podrocja urejanja, kar ima za posledico sklepanje pogodb s prizadetimi zavezanci za placilo
komunalnega prispevka na eni strani ter obvezo realizacije komunalne opreme po teh
programih na drugi strani.

KONTO 71419906 - Od$kodnina za sluznost

Prihodkov iz naslova odskodnina za sluznost je bilo v letu 2004 odvedenih v proracun v visini
13.370 tiso¢ sit ali 13,3 % vec, kot je bilo planirano. Glavnina teh prihodkov se nanasa na
sredstva, ki so bila letos odvedena v proracun, izvirajo pa iz preteklih let in sicer iz naslova
sluznosti v obdobju 2000-2003.

KONTO 72210000 - Prodaja stavbnih zemljis¢

.....

premoZenje se prodaja odplacno na podlagi sprejetega letnega plana prodaje in potrditve
posamic¢nih prodaj na Mestnem svetu v skladu s prostorsko politiko mesta Maribor in s cilji

.....
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Prihodki iz naslova prodaje stavbnih zemljis¢ so realizirani v visini 390.087 tiso¢ sit ali 127,4
% planiranih sredstev.

cev v

Pobrezju ob ulici Veljka Vlahovica. Izvedena je bila prava faza menjave zemljiS¢ ob
Dravograjski, Cesti proletarskih brigad in Engelsovi cesti za predvideno gradnjo sakralnega
objekta s spremljajoCo dejavnostjo. Opravljena je bila menjava zemljiS¢ na obmocju bivse
Opekarne Kosaki (Ko4—C)

KONTO 72210000 - Prodaja stavbnih zemljis¢ C4

Prodaja komunalno opremljenega zemljiSa za izgradnjo poslovno trgovskega objekta na
lokaciji poslovnega srediS¢a Evropark Maribor je bila izvrSena na podlagi sklenjene pogodbe
iz leta 2002. V letu 2004 je bilo nacrtovanih 850.000 tisoc sit prihodkov iz te pogodbe, ko bi
se s spremembo zazidalnega nacrta in s pridobitvijo gradbenega dovoljenja za ABC cesto
sprostila deponirana sredstva. V letu 2004 do sprostitve sredstev ni prislo, saj Se niso bili
izpolnjeni vsi pogoji. Sprostitev teh deponiranih sredstev pri¢akujemo v letu 2005.

KONTO 71000013 - Prihodki iz udelezbe na dobicku

Prihodek iz naslova dobicka je bil odveden v proracun po sprejetju sklepa Mestnega sveta
Mestne ob¢ine Maribor o potrditvi ZR za leto 2003 v visini 32.000 tiso€ sit.

Odhodki

Odhodki v obdobju I-XII 2004 so bili realizirani v viSini 800.877 tisoc sit ali 99,5 % sredstev
glede na plan prorac¢una MOM za leto 2004.

Nadzorni svet je na svoji 14. seji dne 8.3.2004 sprejel program gospodarjenja s stavbnimi
prihodki v predlaganem proracunu za leto 2004 iskala dodatne vire prihodkov, na drugi strani
pa je zmanjSevala odhodke proracunskih porabnikov. Tako so za delovanje Javnega podjetja
brez soglasja Javnega podjetja in kljub sklepu nadzornega sveta znizali vi§ino dotiranih
sredstev za financiranje rednih programov za 19.238 tiso¢ Sit z obljubo, da mogoce ta
sredstva vkljuciti v rebalans. Tudi sredstva, namenjena za realizacijo investicijskih odhodkov
so bila nato v sprejetem proracunu zniZana.

Glede na to, da do sprejetja predlaganega rebalansa ni prislo, je Mestni svet podelil Zupanu
pravico, da lahko potrdi prerazporeditve med proracunskimi postavkami. Tako je bil
prerazporejen visek sredstev 16.000 tiso¢ sit iz proracunske postavke Gospodarjenje s

.....

postavke v visini 99,6 % glede na plan.

Na osnovi 15. ¢lena Navodila o izvrSevanju proracuna je bila vkljuena tudi menjalna
pogodba za zemljisca za del obmocja St16-S Maribor, za katero je Mestno svet sprejel sklep
na 17. seji. Tako je Javno podjetje povecalo s proracunom sprejete prihodke in odhodke za
prihodke in odhodke iz menjalne pogodbe za 56.185 tiso€ sit. Zato so tudi nekoliko presezeni
prvotno planirani odhodki sprejetega proracuna.
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REDNI PROGRAMI

1. Proracunska postavka 8610
- Delo strokovnih sluzb APP 8610 00

Poraba za delo strokovnih sluzb proracunske postavke 8610 00 je realizirana v visini 99,4%
ali 135,3 tiso¢ sit. Tu gre za sredstva za prejemke iz delovnega razmerja, za storitve in
materialne stroSke ter delovna sredstva, ki so potrebni za delovanje podjetja.

Najpomembne;jsi stroSki na tej postavki so nabava racunalniSke opreme in njeno tekoce
vzdrzevanje, nabava pisarniSke opreme in vzdrzevanje le-te, stroski porabe plina, elektri¢ne
energije in porabe goriva, drugi obratovalni stroski, stroski izobraZevanja in strokovne
literature, stroSki posStnih in telefonskih storitev, stroski najema poslovnih prostorov, stroski
zavarovalnih premij, stroski placilnega prometa, stroski dela, stroski pla¢ ter drugi stroski.

- Izdelava registra zemljis¢ APP 8610 01

V letu 2004 je bilo teh sredstev planiranih v viSini 5.697 tisoc€ sit in so bila v tej visini tudi
realizirana.

Ena od velikih ovir pri izdelavi premozenjske bilance Mestne ob¢ine Maribor je dejstvo, da
ne obstaja register zemljiS¢ v lasti Mestne ob¢ine Maribor. Mestni svet Mestne obcine je
Javnemu podjetju ze v letu 2002 nalozil izdelavo operativnega nacrta izdelave registra
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki ga je Javno podjetje tudi izdelalo ter takoj pristopilo k
njegovemu izvajanju v sodelovanju z ustreznimi ob¢inskimi oddelki.

Rezultat dvoletnega intenzivnega dela so mehanizmi in podatkovne podlage, ki omogocajo

.....

Za izdelavo celovitega in azurnega registra teh zemljiS¢ pa je potrebno najprej identificirati
vse pravne predhodnike Mestne obc¢ine Maribor, kar je izjemno zahteven projekt tako s
tehni¢nega kot s pravnega vidika.

Javno podjetje je tudi v letu 2004 v sodelovanju v skupnem projektu z Mestno obcino
Maribor intenzivno izvajal identificiranje pravnih predhodnikov ter izdelalo register
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ s preverjenim lastniStvom Mestne obCine Maribor, za vse do
sedaj preverjene pravne predhodnike Mestne ob¢ine Maribor.

- Stroski pobiranja NUSZ APP 8610 02

Realizacija porabe iz tega naslova je 46.424 tisoC sit. Visek iz te analiticne postavke je bil
porabljen za prerazporeditev na druge analiticne postavke.

Velik del storitev javnega podjetja je vezan na pridobivanje prihodka iz naslova nadomestila
za uporabo stavbnih zemljiS¢. Del storitev v zvezi s tem, to je odmero, zajemanje, knjizenje in
izterjavo opravlja DURS. Po veljavni tarifi znaSajo stroski storitev s strani DURS 2% od
viSine pobranih prihodkov iz naslova NUSZ in vplacanih v prora¢un MOM.
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- Program izterjave NUSZ 97 APP 8610 03

Pretezni del opravil predstavlja razciScevanje podatkov, ki jih je podjetje prevzelo od
Komunalne direkcije. Zaradi prisilnih poravnav in stecajnih dolznikov so moznosti za
izterjavo minimalne, postopki izterjave pa dolgotrajni in zahtevni. Ker je bilo na postavki
predvidenih premalo sredstev, so bili ti stroski kriti iz rednega delovanja.

INVESTICIJE

1. Proracunska postavka 1632 00 Ureditev obmocja C4 — Center Drava

Na tej proracunski postavki ni realizacije. Pogodbena obveznost MOM je izgradnja ceste v
obmocju C4. Namenskih sredstev na tej postavki je 214.986 tisoc sit, ki bodo prenesena v leto
2005 in 2006.

2. Proracunska postavka 1636 Gospodarjenje s stavbnimi zemljiS¢i

- Gospodarjenje s stavbnimi zemljis¢i APP 1636 00

a) nakupi

Opravljeni so bili ve¢ji nakupi zemljiS¢ na obmocju Te5 Tezno (obmocje proizvodne cone
TAM) in na obmocju Tal4-P (obmocje pri Rutarju). Sredstva, ki so bila namenjena za nakupe
zemljiS€ na obmocju Te5 so bila v celoti porabljena za pridobitev gradbenega dovoljenja za
cesto Ledina, ki je bila podlaga za prijavo na razpis za pridobitev financ¢nih sredstev iz
Evropskih strukturnih skladov.

Za obmocje Tal4-P je bilo porabljenih ve¢ sredstev kot je bilo nacrtovano, zaradi interesa, da
postane Mestna ob¢ina Maribor lastnica ¢im ve¢ zemljiS¢ zaradi pridobitve bodocih gradbenih
parcel in zemljiS¢ za novo povezovalno cesto Ledina in nadaljevanje Industrijske ceste. V ta
name je bilo s prerazporeditvijo iz Komunalne direkcije k Javnemu podjetju dodeljeno 30.000
tisoc sit.

b) priprava stavbnih zemljis¢

Te odhodke smo realizirali v vi§ini 37.420 tiso€ sit in sicer za pripravo stavbnih zemljiS¢ na
obmocju Rt 5-SD Pristan, pripravo razpisne dokumentacije za stavbno pravico na obmocju
Rt1-C, izdelavo projekta etazne lastnine za linearni objekt-zobozdravstvena ambulanta ob
Svetozarevski ulici, sodelovanje pri izdelavi strokovnih podlag za del obmocja St6-S,
izdelane in sprejete so bile spremembe in dopolnitve ZN za del centralne cone C4, v izdelavi
je projektna dokumentacija za cestno in komunalno omrezje na obmocju Ta 14-P, izvajale so
se aktivnosti v zvezi s pripravo SZ na delu obmocja Po4-KE, izdelan je bil program
opremljanja SZ za del obmocja Po 10-S, na obmocju Te5-P je bila izdelana projektna
dokumentacija (PGD) za izgradnjo ceste »Ledina« vklju¢no s komunalno in energetsko
infrastrukturo, opravljene so bile meritve in izdelan izra¢un izkopa v obmocju uporabe
gramoznice DogoSe, v delu PPE Tell-KE, v skladu z lokacijskim naértom za zahodno
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obvoznico je bila pridobljena projektna in upravna dokumentacija ter porusen objekt
Bezenskova ul.3 v Mariboru.

V izdelavi je IDP za ceste in komunalno ter energetsko infrastrukturo za dela PPE S10/
Vinarje-sever in Vinarje —vzhod ki bo osnova za izdelavo programa opremljanja.

- Poravnava nereSenih od§kodnin APP 1636 01

Na tej analiti¢ni postavki je bilo planiranih 5.000 tisoc€ sit, s prerazporeditvami iz analiti¢ne
postavke 1636 00 pa je bilo sem prerazporejenih Se 18.200 tisoc sit, tako da je realizacija na
tej analitini postavki 23.155 tiso€ sit. Gre za poravnavo odSkodninskih zahtevkov.

3. Proracunska postavka 1637 00 - Posodobitev evidenc NUSZ

Izveden je bil terenski popis podatkov za potrebe odmere NUSZ. V popisu je bil zajet
celoten Maribor, z izjemo zelo redko poseljenih obmocij. Popisane so bile vse pravne osebe,
ter tiste fizicne osebe, ki stanujejo v hiSah, v katerih se izvaja tudi poslovna dejavnost. Na
osnovi tega popisa je bil izdelan izjemno natancen in popoln register zavezancev za
NUSZ, ki je Ze v letu 2004 povecal maso NUSZ za vec kot 200 mio SIT.

Glavnino povecanja mase NUSZ pa je pricakovati v letu 2005, ko bodo izstavljene
odlocbe za pretezni del zavezancev, za katere so pridobljeni novi podatki.
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GOSPODARJENJE S STAVBNIMI ZEMLJISCI PP 1636 00

IZVRSITEV PROGRAMA PRIDOBIVANJA IN PRIPRAVE STAVBNIH ZEMLJISC ZA LETO 2004

SN opis plan realizacija mzlle?’ks
1 2 3 4 5
SKUPAJ 1636 586.485.091 588.585.923 100,36%
SKUPAJ 1636 00 563.285.091 565.430.646 100,38%
201 Rotovz-Pristan 59.000.000 2.602.500 4,41%
202  Rotovz-univerza 5.000.000
228  podz.gar.Trg svobode 1.500.000 197.996 13,20%
229  podz.gar.Ljudski vrt 1.500.000 1.510.475 100,70%
203  podz.gar.Glavni trg 1.000.000 112.500 11,25%
204  podz.gar., linijski objekt 3.000.000 2.714.486 90,48%
205 Glazija 5.000.000
206  posl.stan.obj.ob Titovi c. 3.000.000
207  Kamnica - Ro$poh 16.000.000 16.362.107 102,26%
211 obm.Drav.,Prerad.in Mur. 500.000 95.200 19,04%
212 obm.Drav.in C.prol.brig. 5.000.000 101.250 2,03%
213  obm.ob Drav. 30.000.000 56.226.341 187,42%
231  obmocje C4 80.000.000 2.233.373 2,79%
217  Dogose 15.500.000 25.000 0,16%
218  obm.Cufar.in Solsko 8.000.000
220 obm.ob UL.V.Vlahovi¢a 500.000
234  Puhova 60.000.000 45.486.547 75,81%
208 Kosaki 8.713.734
221  obm.proizv.cone 100.000.000 97.125.768 97,13%
222  obm.transp.cone 83.300.000 254.490.271 305,51%
235 Dobrava 5.000.000
236  Bezenskova 3.000.000 123.623 4,12%
225  del obmocja S8 4.800.000 3.640.000 75,83%
226  urn-Pekarna 3.600.000 2.840.000 78,89%
237 lokac.nacrt za rob Poh. 6.000.000
227  juzna obvoznica 2.100.000 1.803.000 85,86%
prerazporeditev od Komunalne
direkcije 30.000.000
menjalna pogodba 56.185.091
prerazporeditev na 1636 01 -18.200.000
prerazporeditev na 8610 00 -16.000.000
realizacija december 2003 1.507.102
placilo zemlje MOM 60.000.000
003(4) drugi stroski 9.000.000 7.519.371 83,55%
PP 1636 01 23.200.000 23.155.277 99,81%
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Sklep

izpopolnjevanje pogojev za opravljanje nalog, za katere je podjetje ustanovljeno.

Delo v letu 2004 je potekalo skladno s sprejetim programom, ki ga je sprejel nadzorni svet

.....

Opaziti je mogoce, da so bili v zadnjih letih prihodki praviloma realizirani v ve¢jem obsegu
kot odhodki, kar se kaze kot dezinvestiranje in siromasSenje fonda stavbnih zemljis¢. V
prihodnosti bo nujno ta trend zaustaviti, ter ga obrniti v nasprotno smer, torej v stratesko
pridobivanje zemljiS¢ na zalogo. V nasprotnem primeru bo namre¢ Mestna ob¢ina Maribor
prisla v polozaj, ko za izvedbo vitalnih projektov ne bo imela na voljo zadostne koli¢ine

cev v

pa bo postala manj zanimiv sogovornik za investitorje.

Javno podjetje trenutno nima statusa neposrednega ali posrednega proracunskega porabnika.
Poslovanje podjetja ne poteka enako kot v ostalih javnih gospodarskih druzbah (dotacije
namesto fakturirane realizacije prihodka), ampak kombinirano deloma kot gospodarska
druzba, deloma kot proracunska organizacija v sestavi uprave.

Za uspesno gospodarjenje je potrebno dovolj dobro poznati predmet gospodarjenja. To velja
2004 veliko naporov vlozilo v posodobitev informacijske infrastrukture, predvsem v
izgradnjo evidence zemljis¢e v lasti Mestne ob¢ine Maribor ter posodobitev evidenc za
potrebe odmere nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a, kjer je realizacija kljub
zakonskim spremembam presegala pri¢akovano.

Posamezne aktivnosti podjetja je posredno in neposredno kontroliral tudi Nadzorni odbor
Mestne obcine Maribor, o delu v podjetja pa so bili v skladu s svojimi interesi seznanjeni tudi
mestni svetniki in predstavniki sredstev javnega obvescanja.

Glede na opravljeno delo in pogoje delovanja lahko zaklju¢imo, da je podjetje v letu
2004 poslovalo gospodarno in uspesno.
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