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Izjava poslovodstva

Poslovodstvo potrjuje racunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, Ljubljana za leto 2015, koncano na dan 31. decembra 2015.

Poslovodstvo potrjuje, da so bile pri izdelavi raCunovodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne
racunovodske usmeritve, da so bile raéunovodske ocene izdelane po naelu previdnosti in dobrega
gospodarjenja in da je letno porocilo pripravljeno v skladu z Zakonom o racunovodstvu in z njim
povezanimi podzakonskimi predpisi ter Zakonom o javnih skladih.

Poslovodstvo je odgovorno tudi za ustrezno vodenje racunovodstva, za vzpostavitev, delovanje in
vzdrZevanje notranjega kontroliranja, povezanega s pripravo racunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake ter za sprejem ustreznih ukrepov za
zavarovanje premozenja in drugih sredstev ter potrjuje, da so racunovodski izkazi s pojasnili izdelani
na podlagi predpostavke o nadaljnjem poslovanju javnega sklada ter v skladu z veljavno zakonodajo.

Poslovodstvo potrjuje vse sestavne dele letnega poroCila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije,
javnega sklada, Ljubljana za leto 2015.

Ljubljana, 29. februar 2016
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1.1. SPLOSNI PODATKI

1.1.1 Pomen uporabljenih kratic in okrajsav

EU — Evropska Unija

GOI — gradbena, obrtniska in instalacijska dela

GURS — Geodetska uprava Republike Slovenije

JSS MOL - Javni stanovanijski sklad Mestne obcine Ljubljana

MF — Ministrstvo za finance Republike Slovenije

MzIP — Ministrstvo za infrastrukturo in prostor Republike Slovenije

MNZ — Ministrstvo za notranje zadeve Republike Slovenije

MO — Mestna obcina

MOL — Mestna obcina Ljubljana

MOP — Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije

MORS - Ministrstvo za obrambo Republike Slovenije

MP — Ministrstvo za pravosodje Republike Slovenije

NNS — neprofitno najemno stanovanje

NS SSRS - Nadzorni svet Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada
NSP — Nacionalni stanovanjski program

NSVS — Nacionalna stanovanjska varcevalna shema

OPPN — obcinski podroben prostorski nacrt

OPN — obcinski prostorski nacrt

Poslovna politika - Poslovna politika Stanovanjskega sklada RS, javnega sklada za obdobje 2012-2016
Proracun — Proracun Republike Slovenije

ReNSP15-25 - Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
SSRS, Sklad — Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad

TPSG — Tehnicni pogoji stanovanjske gradnje

UMAR - Urad za makroekonomske analize in razvoj

Ur. I. RS — Uradni list Republike Slovenije

Z1S — Zakon o javnih skladih

ZUJF — Zakon o uravnotezenju javnih financ
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1.1.2 Osnovni podatki

Firma sklada:

Skrajsana firma sklada:
Firma sklada v anglescini:
Naslov:

Ustanovitelj

Spletni naslov:

Id. st. za DDV:

MatiCna Stevilka:
Transakcijski racun pri Banki
Slovenije:

Logotip:

Pravnoorganizacijska oblika:
Standardna klasifikacija
dejavnosti:

Standardna klasifikacija
institucionalnih sektorjev:
Namensko premozenje:

Direktor:

Nadzorni svet
Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega
sklada

Spremembe v vodenju SSRS
v letu 2015

Stanovanjski sklad Republike Slovenije,

javni sklad

Stanovanijski sklad RS

Housing Fund of the Republic of Slovenia, Public Fund
Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana

Republika Slovenija

http://www.stanovanjskisklad-rs.si
S179034217

5539153

SI56 01100-6270960211

| L&

STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENUE

JAVNI SKLAD

Javni sklad [213]
Drugo kreditiranje [K64.920]

Drzavni skladi [13112]
260.541.901 EUR
mag. Crtomir Remec

1. Bostjan Udovi¢ — predsednik
2. Sasa Galonja — ¢lan

3. Marko Logonder — ¢lan

4. Janez Tomsic — Clan

5. Matej Cepeljnik — ¢lan

Direktor dr. Ziga Andolj$ek je dne 22. 1. 2015 Nadzornemu svetu
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, podal
odstopno izjavo z mesta direktorja Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije, javnega sklada. Vlada Republike Slovenije je z dne 21. 5.
2015 izdala odlocbo St. 01410-16/2015/7, s katero je dr. Ziga
Andoljska z dnem 30. 6. 2015 razreSila z mesta direktorja
Stanovanjskega Sklada Republike Slovenije, javnega sklada.

S sklepom st. 01410-17/2015/3 z dne 21. 5. 2015 je Vlada Republike
Slovenije izdala odlocbo, s katero se mag. Crtomir Remec imenuje na
mesto direktorja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, za dobo Stirih let, in sicer od 1. 7. 2015 do najdlje 30. 6.
2019.



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2015

1.1.3 Podlaga za delovanje

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, je bil ustanovljen s Stanovanjskim zakonom v letu
1991 (Ur. I. RS, §t. 18/91-1, 19/91-1 — popr., 9/94 — odlocba US, 21/94, 22/94 — odlocba US, 23/96,
24/96 — odlocba US, 44/96 — odlo¢ba US, 1/00, 1/00 — odlo¢ba US in 29/2003 - odlocba US) za
financiranje nacionalnega stanovanjskega programa oziroma spodbujanje stanovanjske gradnje,
prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih his.

Na podlagi novele Stanovanjskega zakona (Ur. I. RS, st. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN,
9/2007 Odl. US: P-31/06-4, 18/2007 Skl. US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009,
Odl.US: U-I-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010-ZUPJS, 56/2011 OdI.US: U-I1-255/09-14, 87/2011
in 40/2012-ZUJF) je Sklad javni finanCni in nepremicCninski sklad, ustanovljen za financiranje in
izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove in
vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih stavb, pristojen, da:

- daje dolgorocna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za pridobivanje
neprofitnih najemnih stanovanj;

- daje dolgorocna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje lastnih
stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrzevanje in rekonstrukcijo
stanovanj in stanovanjskih stavb;

- investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljisca;

- daje pomoc pri odplacevanju posojil;

- posluje z nepremicninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

- zagotavlja finan¢ne spodbude za dolgoroc¢no stanovanjsko varéevanje, zlasti v obliki premij za
hranilne vloge fizicnih oseb;

- spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom
stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na Casovni zakup (lizing), s
sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno;

- opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa.

Pogoje poslovanja Sklada, na podlagi Zakona o javnih skladih — ZJS1 (77/2008, 8/2010-ZSKZ-B),
doloCa Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Ur. I. RS
6/2011, z dne 28. 1. 2011). Sklad je pravna oseba javnega prava, opravlja pa predvsem naslednje
dejavnosti:

- K64.920 Drugo kreditiranje,

- K64.990 Druge nerazvrsCene dejavnosti finannih storitev, razen zavarovalnistva in pokojninskih
skladov,

- F41.100 Organizacijo izvedbe stavbnih projektov,

- L68.100 Trgovanje z lastnimi nepremicninami,

- L68.310 Posrednistvo v prometu z nepremi¢ninami,

- L68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih in najetih nepremicnin,

- 168.320 Upravljanje nepremicnin za placilo ali po pogodbi.

Poleg v Aktu o ustanovitvi navedenih nalog Sklad opravlja Se naloge, izhajajoce iz:

- Zakona o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi in subvencijah mladim druZinam za prvo
reSevanje stanovanjskega vprasanja (Ur. |. RS, st. 86/2000, 79/2001 Odl.US:U-I-283/00-
16, 14/2006, 44/2006-UPB1, 60/2007, 96/2007-UPB-2, 40/2012-ZUJF), ki nalaga Skladu izvajanje
vseh postopkov izvajanja nacionalne stanovanjske varCevalne sheme in dodeljevanje subvencij
mladim druzinam za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja;
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- 13. Clena Zakona o urejanju prostora (Ur. I. RS 110/2002, 8/2003-popr., 58/2003-ZZK-1,
33/2007-ZPNacrt, 108/2009-ZGO-1C, 79/2010 OdI.US: U-I-85/09-8, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010
popr.)), ki zavezuje Sklad k izvajanju aktivne zemljiSke politike;

- Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanju razvoja v PosoCju (Ur. I. RS, st. 26/05 -
uradno precisceno besedilo in 114/06 - ZUE), na podlagi katerega dodeljuje dolgoro¢na posojila
fizicnim osebam;

- Stanovanjskega zakona SZ-1 (Ur. I. RS 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007 OdI.US:
P-31/06-4, 18/2007 Skl.US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 OdI.US: U-I-128/08-
23, Up-933/08-18, 62/2010-ZUPJS, 56/2011 OdI.US: U-I-255/09-14, 87/2011, 40/2012-ZUJF), ko
na podlagi 173. ¢lena dodeljuje dolgorocna posojila najemnikom v denacionaliziranih stanovaniih;

- Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25, Ur. I. RS, st. 92/15
zdne 4. 12. 2015).

1.1.4 Priprava in potrditev letnega porocila

Porocila o aktivnostih na posameznih navedenih programih in projektih Sklada so v nadaljevanju tega
porocila. Letno porocilo je bilo pripravljeno s strani strokovnih sluzb Sklada s stanjem na dan 31. 12.
2015 v mesecu februarju 2016.

1.2 POROCILO O DOSEZENIH CILJIH IN REZULTATIH

1.2.1 Cilji poslovanja

Cilji poslovanja v letu 2015 izhajajo iz Poslovnega in finan¢nega nacrta Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega sklada za leti 2015 in 2016, ki je pridobil soglasje NS SSRS na 15. redni
seji dne 22. 12. 2014. Vlada Republike Slovenije je dokument sprejela na 38. redni seji s sklepom st.
47602-3/2015/10 dne 28. 5. 2015.

KLIJUCNI CILJI V OBDOBJU 2015-2016
Sklad si je za kljucne cilje v obdobju 2015 in 2016 izpostavil naslednje prioritetne cilje:

— povecanje najemnega fonda stanovanj z nakupi stanovanj na trgu (aktivacija mrtvega
stanovanjskega fonda), prenosi stanovanj, ki so v lasti Republike Slovenije, lastne investicije
in ukrepi po programih soinvestiranja ter sofinanciranja, pri ¢emer si bo prizadeval s
pristojnimi organi vzpostaviti nov model reSevanja stanovanjskega vprasanja z najemom s
kasnejSim odkupom ter spodbujanjem varcevanija;

— zagotavljanje stanovanj za ciljne skupine na trgu z lastnimi investicijami, zlasti nadaljevanje
projekta Brdo v Ljubljani;

— dodelitev financnih spodbud po posameznih programih Sklada;

— krepitev razvojne vloge Sklada z vzpostavitvijo in izvajanjem projekta trajnostne stanovanjske
obnove ter nadaljnjim uveljavljanjem tehni¢nih pogojev stanovanjske gradnje;

— povecanje kapitalskih delezev in financnih nalozb Sklada;

— podajanje pobud in sodelovanje s pristojnimi organi za spremembe zakonodaje
stanovanjskega podrocja z namenom vecje operativnosti Sklada.

Ostali cilji Sklada v obdobju 2015-2016:

— izvajanje zakonskih pooblastil;
— realizacija prodaje in oddaje v najem stanovanj ciljnim skupinam iz zaloge stanovanj;
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— dokoncanje soinvestitorskih in sofinancerskih projektov po Programu sofinanciranja izgradnje
neprofitnih najemnih stanovanj za leti 2008 in 2009;

— realizacija in prenova programa za dodelitev posojil za zagotavljanje neprofitnih najemnih
stanovanj;

— dodeljevanje posojil po posameznih drugih programih in ukrepih;

— izvedba nadaljnjega prenosa stanovanj, na podlagi sklepa Vlade RS z dne 7. 5. 2009, v last in
posest Sklada in evidentiranje potrebnih postopkov ter finan¢nih sredstev za zagotovitev
primernosti nezasedenih stanovanj za njihovo oddajo;

— izposlovati pri ustanovitelju in njegovih organih moZnost pridobitve nepovratnih sredstev iz
skladov ter instrumentov Evropske unije;

— nadaljevanje aplikacije blagovne znamke Sklada — TPSG;

- kadrovsko okrepiti Sklad za projektno in dolgoro¢no delovanie.

Kot dokument srednjeroénega nacrtovanja je Sklad pripravil Poslovno politiko Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega sklada, za obdobje 2012-2016. Poslovna politika opredeljuje
podrobnejSe cilje v opredeljenem srednjerocnem obdobju. Poslovna politika je bila obravnavana in
sprejeta na 6. seji NS SSRS, dne 14. 9. 2012. Vlada RS je sprejela poslovno politiko s sklepom st.
47602-28/2012/6 z dne 15. 11. 2012.

Kljucni cilji, izhajajoci iz Poslovne politike za obdobje 2012 do 2016, so:

- pridobitev do 500 novih najemnih stanovanj, prednostno neprofitnih (od tega polovica v lasti
Sklada);

- zagotavljanje stanovanj za skupine z manj moznostmi — do 800 novih stanovanj (prodaja
oziroma nadaljnja prodaja, najem, najem z moznostjo poznejSega odkupa);

- gospodarjenje s stanovaniji v lasti Sklada;

- prenos primernih stanovanj, ki so v lasti Republike Slovenije, v last Sklada;

- financne spodbude pravnim in fizicnim osebam v obliki ugodnih posojil (36,4 mio EUR);

- trajnostna gradnja — energetsko varcna, ekolosko sprejemljiva, z vejo rabo dostopnih
obnovljivih virov energije pri vseh produktih in programih Sklada;

- izvajanje zakonskih nalog;

- razvoj novih projektov na zemljiscih, ki so v lasti Sklada;

- krepitev in izvajanje razvojne vloge na stanovanjskem podrocju;

- prizadevanje za pridobitev sredstev iz skladov EU;

- pridobivanje premoZenja v in za okvire izvajanja partnerskih projektov.

Na poslovanje v letu 2015 so tako vplivali srednjerocni cilji iz Poslovne politike in kratkoroCni cilji iz
poslovnega ter finan¢nega nacrta za leto 2015. UresniCevanje posameznih ciljev je razvidno iz
obrazloZitev v letnem porocilu Sklada.

Dolgorocne cilje poslovanja Sklada opredeljuje zlasti nacionalni stanovanjski program. V obdobju od
2000 do konca 2009 je dolgorocne usmeritve opredeljeval Nacionalni stanovanjski program (Ur.l. RS,
St. 43/2000). Vse od izteka NSP-ja so potekale aktivnosti za sprejetje novega programa.

V letu 2015 je bila sprejeta Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Ur.l. RS,
§t. 92/2015 z dne 4. 12. 2015), ki oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero drZava prispeva k
doseganju ciljev, zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih programih, k
ureditvi razmer na stanovanjskem podrocju in dolgorotnemu zagotavljanju kakovosti bivanja za vse
prebivalce. ReNSP15-25 kot glavnega izvajalca stanovanjske politike doloCa Stanovanjski sklad RS,
zato bo dokument vplival na oblikovanje srednjerocnih in kratkorocnih ciljev od leta 2016 dalje, v
nadaljevanju povzemamo opredelitev ciljev iz 1. do 3. poglavja ReNSP15-25.

ReNSP15-25 ustvarja okolje, v katerem bo dolgorotno mogocCe izvajati ukrepe za doseganje
zastavljenih ciljev, izpostavlja stiri glavne cilje za oblikovanje ucinkovite in uravnoteZene stanovanjske
oskrbe ter opredeljuje ukrepe, s katerimi bodo deleZniki na stanovanjskem podrocju te cilje dosegali,
pri ¢emer cilji izhajajo iz potrebe po uravnoteZenju ponudbe stanovanj na trgu, zagotavljanju lazje
dostopnosti do stanovanj, prenavljanju stanovanj v smislu modernih bivanjskih in okoljskih trendov ter
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spodbujanju prebivalcev k vecji stanovanjski mobilnosti. Pri doseganju teh na podrocju SirSe
stanovanjske preskrbe je iziemnega pomena zagotovitev trajnega vira financiranja. Posebno pozornost
nov program namenja ustvarjanju razmer za zagotavljanje kakovosti bivanja za razli¢ne ciljne skupine
prebivalstva. S prepletenimi ukrepi na razlicnih prednostnih podrocjih, v obliki celovitin paketov,
pristopa k reSevanju stanovanjske problematike dveh specificnih ciljnih skupin prebivalstva — mladih in
starejSih. Kljucno pri izvajanju paketov ukrepov za posamezne ciljne skupine bo uspesno informiranje
in posredovanje o ponujenih moznostih ter alternativnih oblikah bivanja. Z aktivnostmi zgodnjega
osvescanja o prednostih spreminjanja bivanjskih navad bo dolgoro¢no dosezena visja kakovost bivanja
vseh prebivalcev.

Stanovanjska politika s svojim povezovalnim znacajem in poseganjem na razlicna podrocja delovanja
drzave predstavlja integralni instrument za doseganije ciljev s podrocij vec javnih politik in zapisanih v
razvojnih, prostorskih in socialnih dokumentih drzave. Za ugotavljanje uspesnosti izvajanja ukrepov in
ugotavljanje doseganja zastavljenih ciljev stanovanjske politike bo na nivoju drzave vzpostavljen
sistem spremljanja izvajanja ReNSP15 25. Izvajanje Nacionalnega stanovanjskega programa ni le
naloga ministrstva, pristojnega za stanovanja. Stanovanjska politika je celovita politika, ki zahteva
podporo celotne vlade in odgovornost vseh resorjev ter ravni za izvrSevanje sprejetin ukrepov.
Ministrstvo, pristojno za stanovanja, bo vodilo pripravo porocil. Letno se bodo pripravljala porocila o
izvajanju aktivnosti, zastavljenih v akcijskem nacrtu izvajanja projektov za obdobje 2015-2025. V
drugem sklopu se bo spremljala ucinkovitost ukrepov ReNSP15 25 v smislu doseganja dolgorocno
zastavljenih ciljev. UCinkovitost ReNSP15 25 bo preverjena na polovici izvajanja programa in ob koncu
programa, rezultati pa bodo sluzili kot podlaga za korekcijo zastavljenih aktivnosti ter pripravo
programa za naslednje programsko obdobje, ter vplivali na vsakokratne srednjerocne in kratkoroCne
cilje Stanovanjske sklada RS od leta 2016 dalje.

Z aktivnim pristopom k doseganju zastavljenih ciljev stanovanjske politike ustvarjajo pogoje za
uspesno gospodarsko rast, saj stanovanjska oskrba, ki ustreza potrebam prebivalstva, podpira razvoj
gospodarstva, zmanjsSuje motorni promet in posledi¢no izpuste iz prometa ter skrbi za racionalno rabo
virov. DrZava, ki svojim prebivalcem zagotavlja moznosti in pogoje, da si v razlicnih Zivljenjskih
obdobjih priskrbijo svojim potrebam in moznostim primerno stanovanje, zagotavlja enake moznosti za
vse, povecuje socialno varnost, odpravlja revscino in prispeva k trajnostnemu obnavljanju prebivalstva
v pogoijih dolgoZive druzbe. Kakovost bivanja prebivalcev je v veliki meri odvisna od kakovosti bivalis¢,
v katerih Zivijo, zato je pomembno, da se stanovanjska politika opredeljuje tudi do vprasanja
kakovosti stanovanj, njihove energetske in funkcionalne ucinkovitosti. Kakovostna stanovanja niso le
tista, ki omogocajo dolgo in zdravo Zivljenje, temvec so to predvsem kakovostno grajena stanovanja,
ki ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinasajo ¢im manjse stroske vzdrzevanja in bivanja.
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1.2.2 Dejavnost

1.2.2.1 PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ

NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

Neprofitha najemna stanovanja Sklad pridobiva v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proracunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in drugimi pravnimi osebami ter druzbami, po
96. in 97. Clenu Zakona o javno zasebnem partnerstvu (Ur. I. RS, St. 127/06) za zagotavljanje
izgradnje novih neprofitnih najemnih stanovanj v Republiki Sloveniji.

V letu 2015 je Sklad Se vodil aktivnosti za pridobitev 65 novih neprofitnih stanovanj v okviru
soinvestitorskega projekta z Mestno obcino Velenje: »Poslovno-stanovanjski objekt Gorica« v Velenju.
Projekt je bil odobren v skladu z dolocili »Programa sofinanciranja izgradnje neprofitnih najemnih
stanovanj za leti 2008 in 2009«. Uporabno dovoljenje je bilo pridobljeno v avgustu 2015 in postalo
pravnomocno, stanovanja so bila predana najemnikom v uporabo v septembru 2015. Za realizacijo
projekta je bilo v letu 2015 namenjenih 472.144 EUR investicijskih odhodkov.

V letu 2013 je Sklad objavil Program za dodelitev posojil za zagotavljanje neprofitnih najemnih
stanovanj (Ur. list RS, st. 27/2013 z dne 29. 3. 2013). Za uresniCevanje programa je SSRS namenil 10
mio EUR iz lastnih financnih virov. S strani upravicenih prosilcev Sklad v letu 2015 ni prejel vliog za
najem posojila. Razpis je odprt do porabe razpoloZljivih sredstev oziroma do zaprtja.

NAJEMNA TRZNA STANOVANJA

Stanovanjski sklad RS Ze od leta 2011 ponuja doloceno Stevilo stanovanj v trzni najem, kot nacin
reSevanja stanovanjskega vprasanja z najemom. V letu 2012 je Sklad prav za namene poveanja
Stevila najemnih stanovanj objavil tudi javni poziv za nakup stanovanj, na podlagi katerega je
sprejemal ponudbe za odkup stanovanj ter v letu 2013 javni poziv spremenil in dopolnil. V letu 2015 je
Sklad v nabor najemnih stanovanj dodal 4 stanovanja, pridobljena z nakupom, in 24 enot, ki so bile iz
neprofitnega najema po zakljuceni razpolagalni pravici vrnjene v trzni najem. Skupno Stevilo najemnih
stanovanj se je v letu 2015 znizalo zaradi odlocitve, da se 79 nezasedenih najemnih stanovanj ponudi
v odkup. Stiri stanovanjske enote so bile izvzete iz oddajnih postopkov za namene izvedbe pilotnih
projektov za mlade po ReNSP15-25, ki bosta pripravljena in izvajana v letih 2016—2017 v sodelovanju
Stanovanjskega sklada RS, ministrstva, pristojnega za stanovanjske zadeve, Studentske organizacije
Slovenije in Mladinskega sveta Slovenije.

Sklad je za 79 stanovanj na lokacijah v Borovnici in Novem mestu objavil novembra 2015 Javni razpis
za prodajo in kreditiranje nakupa stanovanj, na podlagi katerega je ponudil v prodajo 53 stanovanj na
lokaciji v Borovnici in 26 stanovanj na lokaciji v Novem mestu z moZnostjo ugodnega dolgoro¢nega
kreditiranja nakupa razpisanih stanovanj.

Zaradi zacCetka prodajnih aktivnosti nezasedenih najemnih stanovanj in ostalih gibanj se je skupno
Stevilo najemnih trznih stanovanj iz 519 na dan 31. 12. 2014 znizalo na 464 enot na dan 31. 12. 2015.

Na stanje 31. 12. 2015 je imel Sklad oddanih v najem 410 od skupno 464 razpoloZljivih stanovanj za

trZzni najem, kar pomeni 88-odstotno zasedenost. Za investicijske odhodke za namene trznih najemnih
stanovanj je Sklad v letu 2015 realiziral 572.639 EUR odhodkov.
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1.2.2,.2 STANOVANJA ZA TRG

Stanovanja, namenjena prodaji za ciljne skupine, Sklad zagotavlja v okviru lastnih projektov v vlogi
investitorja. Eden od kljucnih projektov Sklada je gradnja stanovanjske soseske Zeleni gaj na Brdu —
na lokaciji Brdo v Ljubljani.

V letu 2014 se je zakljucila izgradnja vecstanovanjskih objektov v obmodjih funkcionalnih enot: F4 in
F5.1. Zgrajenih je bilo 372 novih stanovanjskih enot s pripadajocimi parkirnimi mesti, ki so bile z
razpisi ponujene v prodajo. Na dan 31. 12. 2015 je bilo prodanih 351 stanovanj (od tega 30
oskrbovanih) oziroma 94 odstotkov vseh stanovanj, ponujenih v prodajo po razpisih iz leta 2014.

V letu 2015 se je nadaljevala gradnja treh stanovanjskih objektov v obmocju funkcionalne enote F5.2
za zagotovitev 85 novih stanovanjskih enot s pripadajocimi parkirnimi mesti. Prav tako se je
nadaljevala gradnja veCstanovanjskega objekta v obmodcju funkcionalne enote F3 za zagotovitev 52
novih stanovanjskih enot s pripadajocimi parkirnimi mesti. V letu 2015 se je priCela gradnja dodatnih
12 stanovanj v obmodju funkcionalne enote F6 (objekta E1 in E2). Hkrati pa so bili zakljuceni postopki
javnega narocCanja za oddajo del za izgradnjo dodatnih 18 stanovanj v obmocju funkcionalne enote F6
(objekti E3 do E5) ter 102 stanovanji v obmocju funkcionalne enote F2. Pogodbi za izgradnjo sta bili
podpisani v mesecu januarju 2016.

V letu 2015 je bilo v izgradnji 149 stanovanj na obmodcju Brda v Ljubljani. V zacetku leta 2016 so se
pricela dela pri izgradnji 120 dodatnih stanovanjskih enot.

Za namene zagotavljanja stanovanj za trg je Sklad v letu 2015 namenil 8.691.793 EUR. Pridobivanje
novih trZnih stanovanj se izkazuje preko odhodkov za posebne materiale in storitve.

Sklad vodi Se projekte v pripravi za zagotovitev dodatnih 1.470 stanovanj na daljSi rok na lokacijah:
Ljubljana, Lukovica, Dragomelj, Ivantna Gorica, Kranj in druge lokacije na celotnem obmodcju
Republike Slovenije. Zaradi spremenjenih razmer na nepremicninskem trgu je Sklad v letu 2015
dodatno preverjal moznosti razvoja projektov na navedenih lokacijah.

Vezano na sprejem ReNSP15-25 je Sklad zacel aktivnosti dodatne presoje moznosti razvoja zemljis¢, ki
jih ima Sklad, vodene kot zalogo za izgradnjo stanovanj za namene nadaljnje prodaje. ReNSP15-25
daje Skladu osrednjo vlogo izvajalca programa, pri ¢emer je program usmerjen v zagotavljanje
najemnih stanovanj. V sklopu tega je Sklad pridobil ocene vrednosti posameznih projektov ter izvedel
postopke oslabitve zalog zemljisc.

1.2.2.3 NACIONALNA STANOVANJISKA VARCEVALNA SHEMA

Z Zakonom o uravnotezenju javnih financ (Ur. I. RS, st. 40/2012 in spremembe) se je prekinilo
nadaljnje izvajanje Zakona o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi in subvencijah mladim druzinam
za prvo reSevanje stanovanjskega vpraSanja. Drzava zagotavlja moZnosti varCevanja v NSVS le v
okviru varcevalnih pogodb, sklenjenih do uveljavitve ZUJF-a.

Sklad je 513 upravi¢enim varcevalcem na varCevalne raCune v nacionalni stanovanjski varcevalni
shemi v letu 2015 izplacal 31.186 EUR premij preko obveznosti do poslovnih bank, ki sodelujejo v
shemi. Po pogodbi o zagotovitvi sredstev v proracunu za namene izplacevanja premij NSVS je Sklad za
leto 2015 prejel 32.146 EUR sredstev. Razlika med izpladili in prejetimi sredstvi se je poracunala z
nakazilom v proracun.

Na dan 31. 12. 2015 je bilo v NSVS vkljuCenih 542 aktivnih var€evalnih pogodb v skupnem obsegu
1.178 lotov s skupno privarcevanimi sredstvi v visini 4,77 mio EUR.
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1.2.2.4 OSTALI PROJEKTI SOFINANCIRANJA

Sklad sofinancira tudi stanovanjske stavbe za posebne namene. V ta namen je bil sprejet Program za
sofinanciranje projektov pridobivanja oskrbovanih stanovanj za starejSe in domov za ostarele (Ur. .
RS, St. 110/2013 — Cistopis in sprememba 94/2014). Na podlagi programa Sklad na podrocju socialno
varstvenih storitev institucionalnega varstva starejSih sofinancira projekte za zagotavljanje novih
oskrbovanih stanovanj in domov za starejSe obclane. Poleg gradnje in rekonstrukcije program
predvideva dodelitev posojila tudi v primeru nakupa primernih objektov.

Sklad je v letu 2015 za sofinanciranje projektov gradnje oskrbovanih stanovanj imel v obravnavi Sest
vlog, in sicer v Osrednjeslovenski, Spodnjeposavski, Podravski in Pomurski regiji.

Zaradi neizpolnjenih pogojev razpisa je Sklad odstopil od nadaljnje obravnave pri petih viogah, pri eni
vlogi pa ni bilo pridobljenega soglasja NS SSRS, zato so se aktivnosti za pridobitev posojila zakljucile.

1.2.2.5 AKTIVNA ZEMLJISKA POLITIKA

Sklad je zavezan za izvajanje aktivne zemljiSke politike v 13. ¢lenu Zakona o urejanju prostora (Ur. I.
RS s§t. 110/2002, 8/2003-popr., 58/2003-ZZK-1, 33/2007-ZPNacrt, 108/2009-ZGO-1C, 79/2010 QOdl.
US: U-I-85/09-8, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010 popr.)) z naslednjimi dolo¢bami.

»Drzava z aktivno zemljisko politiko:

1. s financnimi in drugimi ukrepi podpira obcine pri izvajanju njihove zemljiske politike pridobivanja
zemljiSC in drugih nepremicnin za potrebe urejanja prostora ter pri ustvarjanju in izboljSanju
pogojev za ucinkovito gospodarjenje z nepremicninami in njihovo racionalno rabo;

2.  zagotavlja in usklajuje pridobivanje ter izkoris¢anje financnih pomoci za stabilnost in razvojno
naravnanost nepremicninskega trga;

3.  za potrebe poselitve izvaja promet z nepremicninami;

4, upravlja financna sredstva, pridobljena z gospodarjenjem z nepremicninami.«

Zakon o urejanju prostora v istem Clenu tudi doloCa, da lahko poleg Sklada pri izvajanju nalog
sodelujejo tudi drzavni organi, druge drzavne institucije ter nepremicninski in financni skladi v skladu z
zakonom in ustanovitvenimi akti. Za realizacijo zakonskih dolo¢b je Se vedno potreben sprejem
smernic in podzakonskega predpisa za izvajanje ukrepov. Termin Aktivha zemljiSka politika je v
Koalicijskem sporazumu za obdobje 2008 do 2012 »nadomeScen« s terminom aktivna prostorska
politika, pri cemer do nadaljnje spremembe in dopolnitve predmetnih dolocb ZUreP-1 doslej ni prislo.
V koalicijski pogodbi (Dogovoru o sodelovanju strank) iz leta 2013 je bila opredeljena le kmetijska
politika, kar se je nadaljevalo tudi v Koalicijskem sporazumu za sodelovanje v Vladi RS za mandatno
obdobje 2014-2018.

V okviru izvajanja aktivne zemljiSke politike je Vlada RS v letu 2006 sprejela sklep o prenosu
nepremicnin na Sklad za potrebe izvajanja ukrepov (dokument St. 47602-14/2006/13 z dne 20. 7.
2006). Sklep Vlade RS do dne priprave tega poroCila ni bil realiziran Se v nobeni postavki iz razlogov,
ki niso na strani Sklada.

1.2.2.6 RAZVOINO RAZISKOVALNI PROJEKTI (R&D)

Sklad izvaja implementacijo »Tehnicnih pogojev stanovanjske gradnje« na projektu Brdo v Ljubljani. V
implementaciji TPSG aktivno sodelujejo vsi odgovorni udelezenci v gradnji: odgovorni izvajalec GOI
del ter odgovorni nadzor. Vzporedno z implementacijo poteka tudi preverjanje in priprava na
posodabljanje vsebin TPSG.
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V letu 2014 je Sklad objavil javno naroCilo za gradnjo »vzor¢ne hiSe F3« na lokaciji Brdo kot
veCstanovanjskega vzorCnega objekta v pasivni in nizko energijski izvedbi ter inovativnimi
arhitekturnimi reSitvami. Dela na objektu so se intenzivno izvajala tekom leta 2015. Rok dokoncanja
in primopredaje objekta je predviden za leto 2016.

1.2.2.7 UPRAVLIJANJE Z LASTNIM STANOVANJSKIM FONDOM IN FONDOM STANOVANJ] V
BREZPLACNI UPORABI

Sklad je imel na dan 31. 12. 2015 v lasti 2.963 najemnih neprofitnih stanovanj, od tega 2 bivalni enoti
v samskem domu v Ljubljani. Stanovanja so razporejena po celotni Sloveniji, in sicer v 111 obcinah
oziroma v 12 regijah. V letu 2015 so se nadaljevale aktivnosti, povezane z obnovo, vzdrZevanjem in
odpravljanjem neprimernih stanovanj. Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj se je tako v letu 2015
zmanijSalo za 27 enot. Tri stanovanjske enote so bile prodane, 24 stanovanjskih enot pa je bilo iz
neprofitnega najema prenesenih v trzni najem. Za prenovo in vzdrZevanje lastnega stanovanjskega
fonda skozi tekoCe vzdrzevanje je Sklad namenil 1.985.039 EUR.

Sklad je v letu 2015 nadaljeval z obnovo, vzdrZevanjem in obnavljanjem neprimernih stanovanj v
brezplacni uporabi. Pogodba za upravljanje stanovanj v brezplac¢ni uporabi se je v letu 2014 podaljsala
za nadaljnjih pet let. Najemni stanovanjski fond v brezplac¢ni uporabi Sklada obsega na stanje 31. 12.
2015 skupno 308 stanovanj, in sicer 95 stanovanj od Stanovanjske komisije Vlade RS, 67 stanovanj
Ministrstva za notranje zadeve in 146 stanovanj Ministrstva za obrambo. Stanovanja so lokacijsko
razprSena po celotnem obmocju Republike Slovenije. Sklad je v letu 2015 porabil za prenovo in
vzdrzevanje stanovanjskega fonda v brezplacni uporabi skozi tekoCe vzdrZevanje 333.306 EUR.
Stanovanja, primerna za bivanje, so zasedena z najemniki nekdanjih upravljavcev oziroma najemniki,
izbranimi skladno z zakonodajo o oddaji neprofitnih najemnih stanovanj v sodelovanju z obcinami. V
letu 2015 je bilo eno stanovanje pogodbeno preneseno na Obcino Sentilj v brezplacno uporabo.
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1.2.3 Poslovanje Sklada

Na dan 31. 12. 2015 je bilo na Skladu 34 redno zaposlenih. Izobrazbena struktura je razvidna iz
grafikona 1. Zaradi omejitev v Kadrovskem nacrtu Vlade Republike Slovenije ne obstaja moznost
dodatnega zaposlovanja. Nezadostno Stevilo zaposlenih predstavija visok dejavnik tveganja za
delovanje Sklada.

Grafikon 1: Izobrazbena struktura zaposlenih na Skladu

Izobrazbena struktura zaposlenih v letu 2015

6% 3% Bmagisterij

W

18%

Buniverzitetni program

OvisokoSolski Studij

OvisjeSolski Studij

Bsrednje izobraZevanje / gimnazija

Opoklicno izobraZevanje

V letu 2014 je Sklad pricel s prodajo stanovanja v soseski »Zeleni gaj na Brdu« na lokaciji Brda v
Ljubljani. V prodajo je bilo ponujenih 342 stanovanj ter dodatno 30 oskrbovanih stanovanj. Na dan 31.
12. 2015 je bilo po Sestnajstih izborih prodanih 321 stanovanj ter 30 oskrbovanih stanovanj oziroma
94 odstotkov vseh stanovanj v soseski. UspeSna realizacija prodaje stanovanj pa je vendarle
pokazatelj, da kakovostnih in cenovno dostopnih novih stanovanj primanjkuje, in da obstaja interes za
nakup.

Pri poslovanju Sklada je Se vedno zelo pomembno obvladovanje internih stroskov, obvladovanje
investicij skozi zagotavljanje likvidnosti in ustreznih financnih virov, ki omogocajo izvedbo sprejetih
programov in ne predstavljajo previsokih tveganj za nadaljnje poslovanje ter razvoj Sklada.
Obvladovanje tveganija iz poslovanja: trzna, operativna, likvidnostna ter kreditna tveganja so Se vedno
pomemben dejavnik pri poslovanju Sklada.

Sklad je v letu 2015 iz proracuna Republike Slovenije prejel le transferna sredstva za izplacilo premij
varcevalcem NSVS.

Zunanjo revizijo izkazov in letnega poroCila Sklada za leto 2015 je izvedla druzba KPMG Slovenija,
podjetje za revidiranje, d.o.o., Ljubljana. Navedena druzba je bila imenovana s sklepom Vlade
Republike Slovenije st. 47602-9/2015/9 z dne 19. 5. 2015.

Notranjo revizijo po pogodbi o izvajanju notranje revizije za leta 2014 do 2016 izvaja Mateja KupSek
s.p., Brezovica.
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1.2.4 Ekonomsko okolje v letu 2015

V poslovanju Sklada je potrebno upostevati tudi sploSne gospodarske razmere. Iz Ekonomskega
ogledala (januar 2016, st. 1, let. XXI), ki ga je objavil UMAR, izhaja, da se je vecina gospodarskih
kazalnikov proti koncu leta 2015 ohranila na doseZeni ravni.

Na trgu dela se je rast Stevila delovno aktivnih do novembra nadaljevala, zmanjSevanje Stevila
registriranih brezposelnih pa je na prehodu v leto 2016 zastalo. Na financnih trgih so se lani povecali
krediti gospodinjstvom, manjSi pa je bil padec kreditov podjetiem in nedenarnim finan¢nim
institucijam kot v predhodnem letu. V drugi polovici leta 2015 se je nadaljevalo izboljSanje cenovne in
stroskovne konkurencnosti, kar je bila predvsem posledica padca teCaja, delno pa tudi relativnih cen in
stroskov dela. Zadnji kazalniki za evrsko obmodje kazejo, da se je gospodarska rast nadaljevala tudi v
zadnjem Cetrtletju 2015.

V Sloveniji se je vecina kratkoroCnih kazalnikov gospodarske aktivnosti proti koncu 2015 ohranila na
dosezeni ravni. Realni izvoz blaga in obseg proizvodnje predelovalnih dejavnosti sta bila v enajstih
mesecih 2015 medletno za okoli pet odstotkov vecja. Tudi lani sta se krepila pod vplivom pozitivnih
vplivov iz tujine in ob izboljSanju konkurencnosti slovenskega gospodarstva v zadnjih letih. Pozitivho
pa prispevata tudi k postopni krepitvi prihodka v storitvah, ki pa je predvsem posledica viSje zasebne
potrosnje, povezane z dlje Casa trajajoCim okrevanjem na trgu dela. Aktivnost v gradbeniStvu ostaja
zelo nizka, Ceprav je ob koncu leta zanihala navzgor zaradi intenzivnejsih investicij drzave.
RazpoloZenje v gospodarstvu se je v zacetku leta 2016 sicer poslabSalo, vendar ostaja visoko in
nakazuje nadaljevanje postopnega okrevanja gospodarske aktivnosti.

S stabilizacijo gospodarskih razmer v letu 2015 se je okrepilo povprasevanje po novih stanovanjih, kar
se je pokazalo z dobro prodajo stanovanj Sklada. Z uspesno realizacijo prodaje so se zmanjSevala
tveganja poslovanja zlasti pri lastnih investicijah.

1.3 IZKAZI POSLOVANJA

1.3.1 RACUNOVODSKA POLITIKA

Sklad je pravna oseba javnega prava in je registriran kot javni sklad. RazvrsCen je med »druge
uporabnike enotnega kontnega nacrta«, zato zanj veljajo dolocila Zakona o racunovodstvu (Ur. |. RS
23/99, 30/02 — ZJF-C in 114/06 — ZUE)). Sklad prihodke in odhodke skladno z zakonom spremlja po
nacelu denarnega toka.

IzhodiSCe za primerjavo dosezenih rezultatov poslovanja z nacrtovanimi predstavlja Poslovni in
financni nacrt Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada za leto 2015.

1.3.2 I1ZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

V letu 2015 je Sklad realiziral 45.761.570 EUR prihodkov. DosezZeni prihodki so v visini 112 odstotkov v
primerjavi s finan¢nim nacrtom, ki je predvideval 40.784.785 EUR prihodkov. V primerjavi z
dosezenimi prihodki v letu 2014 so prihodki leta 2015 v viSini 238 odstotkov. Na viSjo realizacijo v
primerjavi z nacrtovanimi je vplival zamik zacetka prodaje stanovanj na lokaciji Brdo v Ljubljani v letu
2014, zaradi katerega so bili prihodki v pretezni meri realizirani v letu 2015 ter visoka realizacija
prodaje stanovanj. Financni nacrt je za leto 2015 predvideval prihodke od prodaje stanovanj (prihodki
od prodaje blaga in storitev) v visini 31,3 milijona EUR. Realizirani prihodki v tej kategoriji so bili 37,2
milijona EUR. ViSja realizacija v letu 2015 tako deloma pokriva niZjo realizacijo prihodkov v letu 2014.
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Tabela 1: Izkaz prihodkov v letu 2015
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
. Realizacija Financni nacrt | Realizacija realizacije
bore | VA e L 2014 2015 2015 2015/FN
2015
70 Davcni prihodki 0 0 0 -
71 Tekodi prihodki 19.224.329 40.784.785| 45.761.570 112
Udelezba na dobicku in
710 | dohodki od 9.566.361 9.469.785 8.464.803 89
premozenja
712 | Globe indruge 15.661 0 40.778 ;
denarne kazni
Prihodki od prodaje
713 | {jagm in storttey 9.634.496 31.300.000 37.237.429 119
Drugi nedavcni
714 | lhodk 7.811 15.000 18.560 124
o, |LEEIERT 240.721 231.000 123.153 53
prihodki
720 | Prihodki od prodaje 229.653 201.000 102.917 51
osnovnih sredstev
Prihodki od prodaje
722 |Zemhiscin 11.068 30.000 20.236 67
neopredmetenih
sredstev
I. Skupaj prihodki 19.465.050 41.015.785| 45.884.723 112

Udelezba na dobicku in dohodki od premozenja

V tej kategoriji so zajeti vsi prihodki od udeleZzbe na dobicku in dividendu, prihodki od obresti za
dolgorocna posojila, obresti od kratkorocno plasiranih sredstev in prihodki, dosezeni z oddajanjem
stanovanj. Prihodki so bili realizirani v viSini 8.464.803 EUR, kar je enajst odstotkov manj od
nacrtovanih in dvanajst odstotkov manj kot v letu 2014. Manjsa realizacija prihodkov v tej kategoriji je
zaradi nizjih obrestnih mer pri danih posojilih ter pri financnih nalozbah Sklada. Del nizje realizacija
odpade zaradi manjSega obsega danih posojil od nacrtovanega. Prihodki, dosezeni z oddajanjem
premozenija, so bili realizirani skladno s financ¢nim nacrtom.

Prihodki od prodaje blaga in storitev

V kategoriji prihodkov od prodaje blaga in storitev sodijo prihodki, doseZeni s prodajo stanovanj.
Dosezeni prihodki v letu 2015 v tej kategoriji so znasali 37.237.429 EUR. Realizirani so bili v viSini 119
odstotkov v primerjavi z nacrtovanimi. Presezek prihodkov iz naslova prodaje stanovanj v primerjavi z
nacrtovanimi izvira iz dejstva, da je Sklad v tej kategoriji za leto 2015 nacrtoval manjSi obseg prodaje
stanovanj, saj se je zacetek prodaje stanovanj, glede na nacrtovano dinamiko, zamaknil v drugo
polovico leta 2014, kar je vplivalo na viSje prihodke od prodaje v letu 2015. Prihodki od prodaje blaga
in storitev v letu 2015 so bili v primerjavi z letom 2014 realizirani v visini 387 odstotkov.
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Drugi nedavcni prihodki

Med druge nedavcne prihodke se uvrs¢ajo prihodki, dosezeni z izterjavo terjatev v izvrSilnih postopkih
do posojilojemalcev iz regresnih zahtevkov, prevzetih od Krekove druzbe, in po prenesenih terjatvah
po posojilnih pogodbah, ki jih je odstopila druzba Intereuropa. Prejeti prihodki so znasali 18.560 EUR
in so v viSini 124 odstotkov nacrtovanih. Ker gre v vecini za dolgotrajne sodne postopke je to
kategorijo zelo teZzko natan¢no nacrtovati. V primerjavi z dosezenimi prihodki v letu 2014 v tej
kategoriji so prihodki v letu 2015 realizirani v viSini 238 odstotkov.

Kapitalski prihodki

V letu 2015 je bilo realiziranih 123.153 EUR kapitalskih prihodkov. V tej kategoriji realizira Sklad
prihodke, dosezene s prodajo poslovno nepotrebnega premozenja. Prihodki so bili dosezeni v visini 53
odstotkov nacrtovanih. Prihodki v letu 2015 so bili v primerjavi s prihodki v tej kategoriji v letu 2014
niZji za 49 odstotkov.

Odhodki v letu 2015

V letu 2015 je Sklad realiziral 15.999.237 EUR odhodkov. Odhodki so bili v primerjavi z nacrtovanimi
(24.981.017 EUR) v visini 64 odstotkov, v primerjavi z letom 2014 pa v viSini 76 odstotkov. Najvedji
vpliv na slabSo realizacijo v primerjavi s predhodnim letom je kategorija odhodkov, v sklopu katere
Sklad pridobiva stanovanja za nadaljnjo prodajo (posebni material in storitve), ter investicijski odhodki
za nakup in gradnjo najemnih stanovanj. V obeh kategorijah odhodkov je bila realizacija niZja od
naCrtovane. Za pridobivanje stanovanj za prodajo je bilo realiziranih 8,7 mio EUR odhodkov. Po
finanénem nacrtu je bilo za te investicij predvidenih 15,3 mio EUR. Investicijski odhodki so v letu 2015
znasali 1,1 mio EUR, pri ¢emer so bili naCrtovani v viSini 17,7 mio EUR. Realizacija v teh dveh
kategorijah odhodkov je vplivala na rezultat poslovanja Sklada. Zaradi niZje realizacije odhodkov je
presezek prihodkov nad odhodki visji od naCrtovanega rezultata za leto 2015.

Tabela 2: Izkaz odhodkov v letu 2015
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
Realizacija Financni Realizacija realizacije
oD | L2 O IRe 2014 naért 2015 2015 2015/FN
2015
40 Teko¢i odhodki 20.942.250 | 24.981.017 15.999.237 64
PlaCe in drugi izdatki
400 | enim 914.268 1.064.250 972.559 91
401 | Prispevki delodajaicev za 138.928 158.767 145.623 92
socialno varstvo
402  |1zdatki za blago in 19.234.373 22.188.000 14.589.595 66
storitve
403 | Placila domacih obresti 2.184 600.000 10.878 2
404 Placila obresti v tujino 0 600.000 0 0
409  |Rezerve 652.497 370.000 280.582 76
42 Investicijski odhodki| 2.350.123| 17.742.577 1.111.482 6
420 | Nakupin gradnja 2.350.123 17.742.577 1.111.482 6
osnovnih sredstev ) ) ' ' ) )
II. Skupaj odhodki 23.292.373 | 42.723.594 17.110.719 40
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Odhodki za place in druge izdatke zaposlenim

Za place in druge izdatke je Sklad v letu 2015 namenil 972.559 EUR, kar je 91 odstotkov nacrtovanih
odhodkov.

Prispevki delodajalcev za socialno varnost

Prispevki Sklada za socialno varnost zaposlenih so v letu 2015 znasali 145.623 EUR, kar je 92
odstotkov nacrtovanih.

Izdatki za blago in storitve

Celotni izdatki za blago in storitve so znaSali 14.589.595 EUR, kar je 66 odstotkov nacrtovanih in 76
odstotkov v primerjavi z odhodki za te namene v letu 2014. Najpomembnejsa kategorija odhodkov, ki
v najvecji meri vpliva na rezultat poslovanja Sklada, so izdatki za posebni material in storitve, v okviru
katerih poteka pridobivanje stanovanj za nadaljnjo prodajo ciljnim skupinam na trgu. Odhodki za te
namene so bili realizirani v viSini 8,6 milijona EUR, kar je 57 odstotkov nacrtovanih. Realizacija teh
odhodkov je nizja od nacrtovane, predvsem zaradi poslovnih dogodkov, povezanih z izvajanjem
projekta Brdo v Ljubljani.

Placila obresti
Za namene izplacila domacih obresti je Sklad v letu 2015 namenil 10.878 EUR.
Rezerve

Sklad je za rezerve v letu 2015 namenil 280.582 EUR. Odhodki v tej kategoriji predstavljajo
oblikovanje rezervnega sklada ter za rezervacije za kreditna tveganja. V letu 2015 so bili odhodki v
celoti namenijeni za povecanje rezervnega sklada. Odhodkov za rezervacije za kreditna tveganja v letu
2015 ni bilo.

Investicijski odhodki

V okviru investicijskih odhodkov Sklad pridobiva najemna stanovanja ter vrsi nakup opreme in druga
osnovna sredstva. V letu 2015 je Sklad realiziral investicijske odhodke v viSini 1.111.482 EUR, kar je 6
odstotkov nacrtovanih in v visini 47 odstotkov v primerjavi z letom 2014.

Poslovni izid

S finan¢nim nacrtom za leto 2015, po nacelu denarnega toka, je bilo nacrtovano, da bodo prihodki
niZji od odhodkov. Sklad je v letu 2015 realiziral 28.774.004 EUR vec prihodkov v primerjavi z odhodki,
zlasti zaradi uspesne realizacije prihodkov od prodaje blaga in storitev ter nizje realizacije investicijskih
odhodkov, s katerimi zagotavlja najemna stanovanja in niZje izdatke za blago in storitve. Financni
nacrt za leto 2015 je predvideval 1.707.809 EUR presezka odhodkov. Ob upostevanju celotnega
poslovanja, vklju¢no z racunom financnih terjatev in nalozb ter racuna financiranja, je Sklad v letu
2015 povecal stanje na racunih za skupno 38.623.654 EUR.
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Tabela 3: Primerjava prihodkov in odhodkov
(v EUR, brez stotinov)
Indeks
Konto | Poslovni izid Realizacija Financni Realizacija realizacije
2014 nacrt 2015 2015 2015/FN
2015

7-1 Skupaj prihodki 19.465.050 41.015.785 45.884.723 112
4 - II. | Skupaj odhodki 23.292.373 42.723.594 17.110.719 40
CEHILE e i T -3.827.323 -1.707.809 28.774.004 -

in prihodki (I.-I1.)

1.3.3 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

Tabela 4: Racun financnih terjatev in nalozb

(v EUR, brez stotinov)

Konto

Racun financnih
terjatev in nalozb

Realizacija
2014

Financni
nacrt 2015

Realizacija
2015

Indeks
realizacije
2015/FN
2015

75 - 1V.

Prejeta vracila
danih posojil in

delezev

prodaja kapitalskih

10.170.593

6.200.000

9.924.529

160

750

Prejeta vracila danih
posojil

9.775.596

6.100.000

9.690.441

159

752

Kupnine iz naslova
privatizacije

394.997

100.000

234.088

234

44 - V.

Dana posojila in
povecanje

kapitalskih delezev

1.603.571

14.523.561

74.879

440

Dana posojila

1.603.571

14.523.561

74.879

441

Povecanje kapitalskih
delezev in financnih
nalozb

VI.

Prejeta minus
dana posojila in
spremembe

(IV-V)

kapitalskih delezev

8.567.022

-8.323.561

9.849.650
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Prejeta vracila danih posojil

Prejeta vracila danih posojil je Sklad v letu 2015 realiziral v viSini 9.690.441 EUR, kar je 159 odstotkov
nacrtovanih. Realizacija v primerjavi z naCrtovanimi prihodki je viSja zaradi predcasnih odplacil posojil.
V okviru prejetih vracil danih posoijil je izkazanih tudi 346.137 EUR prihodkov iz naslova zmanjsanja
rezervacij za kreditna tveganja.

Sklad je v letu 2015 prejel 234.088 EUR sredstev kupnin iz privatizacije, kar je 234 odstotkov
nacrtovanih in 59 odstotkov v primerjavi z realizacijo v letu 2014. Upad je nacrtovan, saj se
odplacevanja po pogodbah, ki so osnova za obracun zakonskih deleZev in prenesenih obrokov kupnin,
zakljucujejo.

Dana posojila in povecanje kapitalskih delezev

V letu 2015 je Sklad odobril za 74.879 EUR novih posojil, kar je en odstotek nacrtovanih posojil.
Posojila so bila namenjena zasebnikom. V finanénem nacrtu je bila predvidena visja realizacija zlasti za

namene novih programov, ki pa v letu 2015 niso bili razpisani, ter zlasti financiranju prodaje
stanovanj. V primerjavi z letom 2014 so bila dana posojila realizirana v petodstotni viSini.

V letu 2015 je Sklad prejel za 9.849.650 EUR vel prejetih vracil posojil v primerjavi z danimi posojili.

1.3.4 RACUN FINANCIRANJA

Tabela 5: Racun financiranja

(v EUR, brez stotinov)
Konto Izkaz racuna Realizacija Financni Realizacija reIaI:idng::?je
financiranja 2014 nacrt 2015 2015 2015/FN 2015
50 - VII. |ZadolZevanje 0 20.000.000 0 0
500 Domace zadolZevanje 0 10.000.000 0 0
501 Zadolzevanje v tujini 0 10.000.000 0 0
55 - VIII. | Odplacilo dolga 0 2.000.000 0 0
550 Odplacilo domacega 1.000.000
dolga
551 Odplacilo dolga v 0 1.000.000 0 0
tujino
IX. Neto zadolZzevanje (1} 18.000.000 (1} (1}
Sprememba
sredstev na
X. racunih 4.739.699 7.968.630 | 38.623.654 485
(I+IV+VII-II-V-
VIII)

V letu 2015 dodatnega zadolZevanja ni bilo, saj to ni bilo poslovno potrebno. Sklad je v letu 2015
evidentiral povecanje sredstev na raCunih v visini 38.623.654 EUR. V primerjavi z letom 2014 je
povecanje sredstev v visini 485 odstotkov.
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1.3.5 BILANCA STANJA NA DAN 31. 12. 2015

Stanje sredstev Sklada je na dan 31. 12. 2015 znaSalo 412.265.948 EUR. V primerjavi s stanjem na
dan 31. 12. 2014 so se sredstva zmanjSala za 6 odstotkov.

Dejansko dosezene spremembe viSin v bilanci stanja prikazuje tabela Bilanca stanja na dan 31. 12.
2015 v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2014.

Tabela 6: Bilanca stanja 31. 12. 2015, v primerjavi z 31. 12. 2014

(v EUR, brez stotinov)

Indeks
SREDSTVA 31.12.2015 31.12.2014 2015/
2014
Dralgiot i el M Al 206.302.059|  229.954.080| 89,7
upravljanju
Kratko.r-ocna sredstva in aktivne casovne 205.963.889 208.174.416 98,9
razmejitve
SKUPAJ SREDSTVA 412.265.948 438.128.496 94,1
Indeks
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 31.12.2015 31.12.2014 2015/
2014
Kratko_r_ocne obveznosti in pasivne casovne 19.819.982 28.611.697 69,3
razmejitve
Dolgorocvne obveznosti |n dolgorocne 2.026.721 2.000.877 101,3
pasivne Casovne razmejitve
SkIad_ namenskega premozenja v javnih 260.541.901 260.541.901 100,0
skladih
Splosni sklad 127.011.111 143.803.998 88,3
Rezervni sklad 2.866.233 3.170.023 90,4
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 412.265.948 438.128.496 94,1

PodrobnejSa pojasnila gibanj posameznih postavk so navedena v racunovodskem porocilu za leto
2015.
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2.1 PRIDOBIVANIJE NAJEMNIH STANOVANJ

2.1.1 Neprofitna najemna stanovanja

Sklad neprofitna najemna stanovanja pridobiva v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proracunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in drugimi pravnimi osebami ter druzbami, po
96. in 97. Clenu ZJZP za zagotavljanje izgradnje novih neprofitnih najemnih stanovanj v Republiki
Sloveniji.

Sklad po zakljucku Programa sofinanciranja izgradnje neprofitnih najemnih stanovanj za leti 2008 in
2009 ni objavil novega programa, saj niso bila zagotovljena sredstva iz Proracuna RS. S svojo
poslovno politiko je Sklad omogodil realizacije novega programa v obdobju: 2012—-2014 iz lastnih virov
financiranja. V letu 2013 je bil objavljen Program za dodelitev posojil za zagotavljanje neprofitnih
najemnih stanovanj (Ur. I. RS, §t. 27/2013, 29. 3. 2013)

V letu 2015 je Sklad vodil aktivnosti skupaj z Mestno obcino Velenje na zakljuCevanju
soinvestitorskega projekta: »Poslovno-stanovanjski objekt Gorica«, v Velenju. Pravnomocno uporabno
dovoljenje je bilo pridobljeno v avgustu 2015. Z navedenim projektom je bilo zagotovljenih 132 novih
neprofitnih najemnih stanovanj, od tega je 65 stanovanj v lastnistvu Sklada.

Rekapitulacija pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanjih v letu 2015

Grafikon 2: Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj po programih SSRS: 2002-2015

gtevilo novih neprofitnih najemnih stanovanj
2002 - 2015
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Tabela 7: Realizacija 2015 in nacrt 2016

Sredstva soinvestiranja Realizacija 2015 (v EUR) Nacrt 2016 (v EUR)
Program sofinanciranja izgradnje

neprofitnih najemnih stanovanj za leti 2008 472.144 338.223
in 2009

V nacrtu za leto 2016 ostaja Se predvidena realizacija po konénem obracunu pri soinvestitorskem
projektu z MO Velenje.

2.1.2 Trzna najemna stanovanja

Javni poziv za nakup stanovanj

Sklad je dne 25. 05. 2012 v Uradnem listu RS, st. 38/2012 objavil Javni poziv za nakup stanovanj
(javni poziv) ter dne 26. 10. 2012 v Uradnem listu RS, st. 80/2012 spremembe in dopolnitve tega
poziva, preko katerega je vse zainteresirane ponudnike (fizicne osebe, pravne osebe zasebnega in
javnega prava ter lokalne skupnosti) povabil k oddaji ponudb za prodajo posameznih stanovanjskih
enot, skupin stanovanj in stanovanjskih stavb na obmocju celotne Slovenije.

Komisija za pregled ponudb za nakup stanovanj, prejetih na podlagi javnega poziva, je v letu 2015
izvedla Stiri odpiranja ponudb (13. 03. 2015, 12. 06. 2015, 11. 09. 2015 in 11. 12. 2015). Sklad je
skupno prejel 4 ponudbe za nakup 50 stanovanj s pripadajoCimi 62 parkirnimi mesti. Na podlagi
opredeljenih meril (pravni status nepremicnine, pravnomocno gradbeno in uporabno dovoljenje,
primernosti lokacije, primerne strukture in funkcionalnosti stanovanj, primerne gradbene in tehni¢ne
lastnosti stanovanj in stavb, cene in placilnih pogojev) je komisija ocenila, da ponudniki niso
izpolnjevali pogojev.

V letu 2015 je priSlo do podpisa prodajne pogodbe na podlagi ponudbe iz leta 2014 za dodatni odkup
4 stanovanjskih enot in pripadajocih parkirnih mest v skupni vrednosti 160.902 EUR. Za namene
odkupa stanovanj po razpisu iz leta 2012 je Sklad za realizacijo vseh sklenjenih pogodb za nakup 159
stanovanj in 164 parkirnih mest namenil 10.704.326 EUR sredstev.

Tabela 8: Nakupi stanovanj v letu 2015 po lokacijah — sklenjene pogodbe

Stevilo 5 Pogodbena vrednost v
Lokacija Ponudnik - prodajalec stanovanj Stevilo PM | EUR z DDV

1| Prevalje Slatin d.o.0 4 4 160.902,00

Pridobitve stanovanj iz drugih projektov Sklada za namene trzne oddaje

V letu 2015 je Stanovanijski sklad RS v trzni najem ponudil dodatno 24 stanovanj, ki so bila predhodno
z razpolagalno pravico namenjena neprofithemu najemu. Na navedenih stanovanjih se je razpolagalna
pravica iztekla, tako da so bila 3 stanovanja v Ajdovscini, 8 na Jesenicah, 8 v Kranju, 1 v Pivki in 4 v
Vipavi ponujena v trzni najem.

Zmanjsanje najemnih stanovanj
V letu 2015 je Sklad zmanjsal Stevilo najemnih stanovanj, saj je preko Javnega razpisa za prodajo in

kreditiranje nakupa stanovanj v Borovnici in Novem mestu dne 20. 11. 2015 ponudil v prodajo
predhodno najemu namenjenih 79 stanovanj (53 stanovanj v Borovnici in 26 stanovanj v Novem
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mestu). Dodatno je 4 stanovanja (dve stanovanji v Kranju in dve v Borovnici) namenil pilothnemu
projektu zagotavljanja najemnih stanovanj mladim.

Trzni najem — stanje oddanih stanovanj

Stanje oddaje stanovanj na dan 31. 12. 2015 je razvidno iz tabele v nadaljevanju.

Tabela 9: Stanje stanovanj po lokacijah na dan 31. 12. 2015

St. St.
Lokacija stanovanj| stanovanj | stanovanj | St.oddanih | St. prostih Odstotek
- projekt 31.12.2014 | 31.12.2015 | stanovanj stanovanj | zasedenosti
Brezice 16 16 15 1 94
Cerknica 14 14 13 1 93
Gornja Radgona 5 5 3 2 60
Kocevje 17 17 16 1 94
Kozina 6 6 5 1 83
Lendava 5 5 0 5 0
Ljubljana 19 19 19 0 100
Lovrenc 4 4 4 0 100
Maribor - Betnava 35 35 35 0 100
Maribor - Sentiljska 10 10 9 1 90
Miklavz 10 10 10 0 100
Postojna 3 3 3 0 100
Prevalje 5 9 9 0 100
Slovenj Gradec 6 6 6 0 100
Ajdovscina 4 7 7 0 100
Borovnica 186 131 127 4 97
Jesenice 15 23 4 19 17
Koper - Salara 19 19 18 1 95
Kranj 14 23 17 6 74
Maribor - PobreZje 25 25 19 6 76
Pivka 24 24 22 2 92
Race pri Mariboru 12 12 12 0 100
Smarje pri Jelah 2 2 1 1 50
Vipava 20 24 19 5 79
Novo mesto 43 17 17 0 100
Skupaj po lokacijah 519 466 410 56 88

Sklad je imel glede na stanje na dan 31. 12. 2015 za trzni najem namenjenih 466 stanovanj. V
primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2014, ko je bilo najemu namenjenih 519 stanovanj, se je Stevilo
zmanijSalo za 10 odstotkov.

Na dan 31. 12. 2015 je imel Sklad oddanih v najem 410 od skupno 466 stanovanj, kar pomeni 88-
odstotno zasedenost. Na dan 31. 12. 2014 je imel Sklad za trzni najem namenjenih 519 stanovanj.
Zasedenost stanovanj pa je bila 76-odstotna. V primerjavi s predhodnim letom je Sklad zmanjsal
Stevilo najemnih stanovanj za 10 odstotkov, zasedenost stanovanj pa povecal za 12 odstotkov.
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2.2 GOSPODARIJIENJE Z NEPROFITNIMI NAJEMNIMI
STANOVANII

2.2.1 Stanje neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je imel na dan 31. 12. 2015 v lasti 2.963 najemnih neprofitnih stanovanj po celotni Sloveniji, od
tega 2 bivalni enoti v samskem domu v Ljubljani. Stanovanja se nahajajo v 12 regijah oziroma v 111
obcinah. Regijska porazdelitev je razvidna iz naslednje tabele. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12.
2014 se je Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj povecalo za 38 enot oziroma za odstotek.

Tabela 10: Regijska porazdeljenost neprofitnih najemnih stanovanj na stanje 31. 12.
2015

Zap. $t. | Regija St. stanovanj
1. | POMURSKA 56
2. | PODRAVSKA 555
3. | KOROSKA 547
4. | SAVINISKA 553
5. | ZASAVSKA 167
6. | SPODNIJEPOSAVSKA 72
7. | JUGOVZHODNA SLOVENIIA 39
8. | OSREDNJESLOVENSKA 346
9. | GORENJSKA 305
10. | NOTRANJISKO-KRASKA 40
11. | GORISKA 158
12. | OBALNO-KRASKA 125

SKUPAJ: 2.963

Tabela 11: Primerjava stanja stanovanj na dan 31. 12. 2014 in na dan 31. 12. 2015

Stanje stanovanj 31.12.2014 31.12.2015

¢ najemno stanovanje in bivalni enoti v samskem 2.778 2816
domu '

¢ izlo¢eno najemno stanovanje - moznost 147 147
denacionalizacije

Skupaj 2.925 2.963

2.2.2 Pridobitve neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je v letu 2015 pridobil 65 novih neprofitnih najemnih stanovanj na podlagi soinvestitorstva z MO
Velenje. Sklad je od leta 1991 do vklju¢no leta 2015 skupaj pridobil 5.514 najemnih stanovanj in 13
sob v samskih domovih.

2.2.3 Zmanjsanja stevila neprofitnih najemnih stanovanj

V letu 2015 je Sklad Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj zmanjSal za 27. ZmanjSanje Stevila je
razvidno iz tabele.
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Tabela 12: Zmanjsanja Stevila neprofitnih najemnih stanovanj v letu 2015

Razlogi za zmanjsanje Stevila stanovanja v letu 2015 St.
- trzna prodaja 3
- dano v trZzni najem 24

Skupaj: 27

2.3 PRIDOBIVANIJE STANOVANJ ZA TRG

2.3.1 Investicije v trzna stanovanja — razvoj zemljisc v lasti Sklada

V tabeli »Projekti za trg v letu 2015 — stanje na dan 31. 12. 2015« so prikazani oshovni podatki o
dokoncanih projektih, projektih v gradnji ali v pripravi pred gradnjo za pridobitev gradbenega
dovoljenja oziroma v pripravi na daljSe obdobije.

Za vedje Stevilo projektov, ki so bili zakljuceni v letih 2004 do 2015, je veljal oziroma Se velja splosni
garancijski rok za odpravo skritih napak ter zakonski rok za napake iz naslova solidnosti gradnje. 1z
tega naslova tecejo aktivnosti vezano za odpravo napak in sanacije vitalnih delov objektov na lokacijah
preteklih projektov Sklada po celotni Sloveniji.

Tabela 13: Projekti za trg v letu 2015 — stanje na dan 31. 12. 2015

PROJEKTI ZA TRG V LETU 2015 - stanje na dan 31.12.2015

zap.st. Lokacija - ime projekta st. stan. dokoncanje
uporabno dovoljenje

-

.| PROJEKTI V GRADNII: pridobljeno gradbeno dovoljenje, javni razpis, gradnja

1|Brdo, fe F5 2. etapa, Ljubljana 85 maj.16

2|Brdo, fe F3, vzorcna hisa, Ljubljana 52 maj.16

3|Brdo, fe F6.1, Ljubljana 12 okt.16

4|Brdo, fe F6.2, Ljubljana 18 feb.17

5|Brdo, fe F2, Ljubljana 102 nov.17
SKUPAJ 1. 269

II.|PROJEKTI V PRIPRAVI - ocena, daljsi rok

SKUPAJ II -9 projektov (Ljubljana, Lukovica, Dragomelj, Ivancna Gorica, Kranj,
7|Kozina, Jesenice, Ankaran...) 1470

Sklad ima na dan 31. 12. 2015 v zakljuCevanju izgradnjo veCstanovanjskih objektov na obmocju Brda
v Ljubljani (gradnja v obmocju funkcionalnih enot F5.2, F3 in F6.1), ki so namenjeni nadaljnji prodaji
ali oddaji stanovanj, in sicer skupno 149 stanovanj. V pripravi pred zacetkom gradnje oziroma v fazi
sklepanja pogodb z izvajalci gradnje sta dva projekta, za katera so bila pridobljena gradbena
dovoljenja (Brdo, Ljubljana, funkcionalna enota F2 in F6.2), v sklopu katerih bo mogoce zagotoviti 120
stanovanj. Gradnja se bo zacela v februarju 2016.

V sklopu devetih projektov v pripravi na daljSi rok: mirovanje, izvedba aktivnosti ureditev obmocij
zemljiSC v lasti Sklada, zaCetne faze priprave in sprejetja prostorskih aktov, zaletne faze urbanisticnih
zasnov, je po grobi oceni mogoce zagotoviti priblizno 1.470 stanovanj. Izmed projektov v pripravi bo
Sklad najveC aktivnosti v letu 2016 namenil razvoju drugemu delu Stanovanjske soseske Brdo v
Ljubljani, kjer bo mogoce v sodelovanju z Javnim stanovanjskim skladom Mestne obcine Ljubljana
zagotoviti do 700 novih stanovanj. Sklad bo skupaj z JSS MOL v letu 2016 zacel s postopki priprave
obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN) na obmodju enote urejanja prostora z oznako
RD-466, za katero je skladno z OPN MOL - ID predvidena izdelava OPPN 252: Stanovanjska soseska
Brdo (BRDO II). Podlaga za pripravo OPPN se bo pridobila z izvedbo projektnega dvostopenjskega
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urbanisticno arhitekturnega nateCaja. Na predmetno obmocje se bo umestilo do 500 stanovanj za
Sklad in do 200 stanovanj za JSS MOL.

2.4 PRODAJA STANOVANJ ZA TRG

Prodaja stanovanj v soseski Zeleni gaj na Brdu v Ljubljani

Stanovanjski sklad RS je v letu 2014 dokoncal izgradnjo 372 stanovanj (185 stanovanj v funkcionalni
enoti F4 in 187 stanovanj v funkcionalni enoti F5.1). V okviru zadnje funkcionalne enote je bilo
zgrajenih 30 oskrbovanih stanovanj, ki so bila nerazdelno prodana institucionalnemu lastniku.

Javni razpis za prodajo 342 stanovanj v soseski Zeleni gaj na Brdu je bil objavljen 23. 7. 2014. Dne 7.
11. 2014 je bil objavljen razpis za prodajo 30 oskrbovanih stanovanj.

Na dan 31. 12. 2015 je bilo po Sestnajstih izborih prodanih 321 stanovanj ter 30 oskrbovanih
stanovanj oziroma 94 odstotkov vseh stanovanj v soseski. Prostih je bilo Se 21 stanovanj. Skupna
vrednost 321 prodanih stanovanj znasa 49.637.024 EUR (95 odstotkov prodajnih vrednosti), prostih
21 pa 2.855.704 EUR (5 odstotkov prodajnih vrednosti).

Od 321 prodanih stanovanj oziroma 94 odstotkov vseh stanovanj v soseski je 177 stanovanj oziroma
96 odstotkov vseh stanovanj prodanih v funkcionalni enoti F4 in 144 stanovanj oziroma 92 odstotkov
vseh stanovanj v funkcionalni enoti F5.1. Skupno je bilo na dan 31. 12. 2015 prodanih 10 petsobnih,
29 stirisobnih, 163 trisobnih, 46 dvosobnih in 56 enosobnih stanovanj ter 17 garsonjer. Na dan 31. 12.
2015 je bilo kupcem predanih 305 stanovanj. Novi izbori kupcev se bodo nadaljevali v letu 2016.

Na dan 31. 12. 2015 je naprodaj Se 21 stanovanj, in sicer 8 v funkcionalni enoti F4 in 13 v
funkcionalni enoti F5.1 Za nakup je bilo na dan 31. 12. 2015 prostih Se 6 garsonjer, eno trisobno
stanovanije in 4 petsobnih stanovanj.

Grafikon 3: Primerjava Stevila prodanih stanovanj
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Grafikon 4: Primerjava prodajnih vrednosti prodanih in prostih stanovanj
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Grafikon 5: Primerjava Stevila prodanih stanovanj s prodajnimi vrednostmi prodanih stanovanj
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Prodaja stanovanj v Borovnici in Novem mestu

Stanovanjski sklad RS je z razpisom, objavljenim 20. 11. 2015, ponudil v prodajo 79 stanovanj (26 v
Novem Mestu in 53 v Borovnici). Stanovanja so bila predhodno ponujena v dolgorocni trzni najem. V
primeru veCjega interesa imajo pri nakupu stanovanj prednost mlade druZine, druzine z
osnovnosSolskim otrokom, druzine, gibalno ovirane osebe in mlade osebe. Pri nakupu lahko kupci
izkoristijo tudi najem dolgoro¢nega stanovanjskega posojila z odplacilno dobo do 30 let. Izbor prvih
kupcev je potekal v mesecu januarju 2016.
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2.5 DOLGOROCNA STANOVANIJSKA POSOJILA

2.5.1 Dolgorocna stanovanjska posojila najemnikom v
denacionaliziranih stanovanjih

Spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona so pred leti opredelile tudi pravice najemnikov v
denacionaliziranih stanovanjih. Ena od pravic je bila tudi pridobitev posojila Sklada pod ugodnimi
pogoji brez javnega razpisa. UpraviCenec do posojila je najemnik, ki mu je izdana odlocba Ministrstva
za okolje in prostor o upravicenosti do pridobitve z zakonom dolo¢enih nadomestil.

Obrestna mera je 3,80 odstotka za posojilo, odobreno na vklju¢no 10 let, oziroma 3,95 odstotka za
posojilo nad 10 do 15 let ter 4,45 odstotka za posojilo nad 15 do 20 let. Obrestne mere so fiksne za
celotno odplacilno dobo. Posoijilo se vraca v mesecnih anuitetah.

V letu 2015 Sklad za posojila najemnikom ni namenil nobenih sredstev. Doslej so bili najemnikom v
denacionaliziranih stanovanjih izdani sklepi in odobrena posojila v viSinah, kot izhaja iz naslednje
tabele. V letu 2015 sta bili izdani zgolj dve odlocbi ministrstva. Skupno izdanih odlocb je tako sedaj
1.833.

Tabela 14: Posojila za odkup stanovanj najemnikom za denacionaliziranih stanovanjih

Opis Etevilo Odobreno v Korisceno v
EUR EUR

— izdane odlo¢be MOP/MzIP (vse) 1.833 - -

— izdani sklepi o odobritvi posojila (vsi) 771 23.331.899 -

— sklenjene posojilne pogodbe (vse) 668 - 15.701.533

— izdani sklepi o odobritvi posoijila v letu 2015 0 - -

— sklenjene posojilne pogodbe v letu 2015 0 - -

2.5.2 Dolgorocna stanovanjska posojila za popotresno obnovo
Posocja

Za odpravo posledic potresa v PosoCju 12. 4. 1998 je bil sprejet Zakon o popotresni obnovi objektov in
spodbujanju razvoja v Posocju (Ur. I. RS 45/98, 67/98, 110/99 in 59/2001). Med ukrepi popotresne
obnove po 1. Clenu zakona Steje tudi dodeljevanje stanovanjskih posojil iz sredstev Sklada,
namenjenih popotresni obnovi objektov in zagotavljanje njihove namenske uporabe ter izgradnjo
varovanih stanovanj v lasti Sklada.

Na podlagi sklepa Vlade Republike Slovenije st. 47602-23/2006/5 z dne 24. 8. 2006 in skladno z
dolocili 38. korespondencne seje NS SSRS z dne 4. 8. 2006 je Sklad za namen odobritve posojil in
odprave posledic nesre¢ po potresu v PosoCju 12. 7. 2004 skladno z dolocbami Zakona o odpravi
posledic naravnih nesre¢ /ZOPNN-UPB1/ (Ur. I. RS, st. 114/2005) omogocil odobritve ugodnih
dolgorocnih stanovanjskih posojil.

Za odpravo posledic potresa iz leta 2004 sta bila v letu 2015 upravicencem izdana 2 zacasna sklepa.
Znesek izdanih sklepov v letu 2015 je znaSal 119.764 EUR, z upoStevanjem zavarovalne premije pa
123.214 EUR. Kumulativna vsota vseh izdanih sklepov znasa 3.910.502 EUR, z upoStevanjem
zavarovalne premije pa 4.022.442 EUR.

V letu 2015 je bila sklenjena ena posojilna pogodba v znesku 31.569 EUR, kumulativna vsota vseh

sklenjenih pogodb znaSa 1.572.783 EUR. V znesku so upostevani tudi zneski zavarovalnih premij v
breme posoaijil. Vsota vseh sklenjenih posojilnih pogodb je nizja od zneskov izdanih sklepov. Poglaviten
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razlog je posojilna nesposobnost oskodovancev - posojilojemalcev in posledicna dodelitev
hipotekarnih sredstev za obnovo objektov ter zagotavljanja drugih finan¢nih virov za obnovo.

V letu 2009 je Drzavno tehniCna pisarna Bovec - Kobarid na podlagi podeljenega pooblastila pricela
izdajati koncne sklepe o visini posojila za odpravo posledic potresa z dne 12. 7. 2004. V letu 2015 so
bili izdani 4 koncni sklepi v znesku 182.877 EUR, z uposStevanjem zavarovalne premije pa 188.280
EUR. Kumulativna vsota vseh izdanih koncnih sklepov po potresu 2004 znasSa 1.445.999 EUR, z
upostevanjem zavarovalne premije pa 1.488.480 EUR.

2.5.3 Posojila pravnim osebam za pridobitev neprofitnih najemnih
stanovanj

V letu 2013 je Sklad objavil Program za dodelitev posojil za zagotavljanje neprofitnih najemnih
stanovanj (Ur. I. RS, st. 27/2013 z dne 29. 3. 2013). Za uresniCevanje programa je SSRS namenil 10
mio EUR iz lastnih financnih virov. V letu 2015 niso sprejeli nobene vioge za najem posojila.

2.5.4 Program za sofinanciranje projektov pridobivanja oskrbovanih
stanovanj za starejse in domov za ostarele

Za sofinanciranje stanovanjskih stavb za posebne namene je NS SSRS v letu 2013 sprejel dopolnjen
Program za sofinanciranje projektov pridobivanja oskrbovanih stanovanj za starejSe in domov za
ostarele (Ur.l.RS, s§t.110/2013). Zadnja sprememba in dopolnitev programa je bila objavljena 24. 12.
2014 (Ur.l.RS, st. 94/2014). Na podlagi navedenega programa Sklad na podroCju socialnovarstvenih
storitev institucionalnega varstva za starejSe ljudi sofinancira investicijske projekte za pridobivanje
domov za ostarele in oskrbovana stanovanja za starejSe. Poleg sofinanciranja investicij za gradnjo in
rekonstrukcijo program tudi predvideva dodelitev posojil za primer nakupa objektov, v katerih se
izvaja intencionalno varstvo v domovih za ostarele in oskrbovanih stanovanijih.

Program poleg dodelitve dolgorocnih posojil z odplacilno dobo do 25 let omogoca, da Sklad skupaj z
upravicenimi prosilci (obCine in njihovi proracunski skladi, javni nepremicninski skladi, pravne osebe
vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij po 152. ¢lenu SZ-1, druzbe po Zakonu o javno
zasebnem partnerstvu in druge pravne osebe, ki izpolnjujejo zakonske zahteve za opravljanje
dejavnosti) soinvestira v projekte za zagotavljanje novih oskrbovanih stanovanj.

Sklad je imel v letu 2015 za sofinanciranje investicijskih projektov za gradnjo in nakup domov za
ostarele ter oskrbovana stanovanja v obravnavi Sest vlog na lokacijah v naslednjih statisti¢nih regijah:
Osrednjeslovenska, Spodnjeposavska, Podravska in Pomurska.

Petim prosilcem v letu 2015 ni uspelo izpolniti vseh pogojev programa, zato je Sklad odstopil od
obravnave njihovih vilog. Ena od vlog, in sicer za nakup Doma sv. Lenarta v Lenartu v Slovenskih
goricah, je bila v oktobru 2015 obravnavana na seji NS SSRS. Prosilec za nakup ni dobil ustreznega
soglasja NS SSRS, zato je Sklad zavrnil prejeto vlogo za pridobitev posojila.
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3.1 Revizorjevo porocilo

aana

KPMG Slovenija, podjetje za revidiranje, d.o.o. Telefon: +386 (0) 1420 11 10

Zelezna cesta 8a +386 (0) 1420 11 60
SI-1000 Ljubljana Telefaks: +386 (0) 1 420 11 58
Slovenija Internet: http://www.kpmg.si

Poroc¢ilo neodvisnega revizorja

Vladi Republike Slovenije, ustanoviteljici Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega sklada

Porocéilo o raéunovodskih izkazih

Revidirali smo priloZzene radunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, Ljubljana, ki vkljucujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 20135, izkaz prihodkov in odhodkov
za tedaj konéano leto ter priloge k ra¢unovodskim izkazom in druge pojasnjevalne informacije.

Odgovornost poslovodstva za racunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo teh raunovodskih izkazov v skladu z Zakonom o ra¢unovodstvu
in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi, Zakonom o javnih skladih ter za tako notranje kontroliranje,
kot je v skladu z odloéitvijo poslovodstva potrebno, da omogo¢i pripravo ra¢unovodskih izkazov, ki ne vsebujejo
pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

Revizorjeva odgovornost

NaSa odgovornost je izraziti mnenje o teh ra¢unovodskih izkazih na podlagi revizije. Revizijo smo
opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Ti standardi zahtevajo od nas izpolnjevanje
eticnih zahtev ter nalrtovanje in izvedbo revizije za pridobitev sprejemljivega zagotovila, da
racunovodski izkazi ne vsebujejo pomembno napacne navedbe.

Revizija vkljuCuje izvajanje postopkov za pridobitev revizijskih dokazov o zneskih in razkritjih v
ra¢unovodskih izkazih. Izbrani postopki so odvisni od revizorjeve presoje in vkljucujejo tudi ocenjevanje
tveganj napacne navedbe v raéunovodskih izkazih zaradi prevare ali napake. Pri ocenjevanju teh tveganj
prouci revizor notranje kontroliranje, povezano s pripravljanjem ra¢unovodskih izkazov, da bi dolocil
okolis¢inam ustrezne revizijske postopke, ne pa, da bi izrazil mnenje o uspeSnosti notranjega
kontroliranja. Revizija vkljucuje tudi ovrednotenje ustreznosti uporabljenih racunovodskih usmeritev in
utemeljenosti  racunovodskih  ocen poslovodstva, kot tudi ovrednotenje celotne predstavitve
raéunovodskih izkazov.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostna in ustrezna podlaga za nase revizijsko mnenje.

Mnenje

Po nasem mnenju so racunovodski izkazi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada za
leto, koncano 31. decembra 2015, v vseh pomembnih pogledih pripravljeni v skladu z Zakonom o
racunovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi ter Zakonom o javnih skladih.

Porocilo o zahtevah druge zakonodaje

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

TRR: SI 56 2900 3000 1851 102
vpis v sodni register: OkroZno sodite v Ljubljani

KPMG Slovenija, podjelje za revidiranje, 4.0.0., slovenska druzba 81, reg. vi.: 061/12062100
z omejeno odgovarnostio in dlanica KPMG mreZe neodvisnih druzb osnovni kapital: 54.892,00 EUR
&anic, ki so povezane s § z KPMG ID za DDV: S120437145
Cooperative ("KPMG Intemational). maliéna &t : 5648556
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(INSTINARES

Po naSem mnenju so nalozbe premozenja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada
Ljubljana na dan 31.12.2015 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. ¢lenom Zakona o javnih
skladih.

Sklad nima izdanih porostev niti zadolzitev, zato o skladnosti prevzetih obveznosti in zadolzevanja z 29.
in 37. élenom Zakona o javnih skladih ne moremo porocati.

Sklad pri odobravanju posojil in pri obvladovanju kreditnih tveganj v letu 2015 v vseh pomembnih
pogledih izpolnjuje pravila, ki izhajajo iz 33. do 35. ¢lena Zakona o javnih skladih. Sklad je prav tako
uposteval 36. Elen tega zakona in za podeljene finan¢ne spodbude oblikoval rezervacije za kritje
morebitnih izgub zaradi kreditnih tveganj v skladu z veljavnimi predpisi.

V skladu z zahtevo prvega odstavka 44. ¢lena Zakona o javnih skladih potrjujemo, da so informacije v
poslovnem poro¢ilu skladne s prilozenimi raunovodskimi izkazi.

V imenu revizijske druzbe

KPMG SLOVENIJA,

podjetje za revidiranje, d.o.o.

m% S FAR
ena Kééal Katarina Si(tar Sustar, MBA

pooblascena revizorka partner

KPMG Slovenija, d.c.o.
4

Ljubljana, 29. februar 2016
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3.2 Uvod in vsebina racunovodskega porocila

Sklad je v letu 2015 posloval na podlagi Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije
kot javnega sklada (Ur. I. RS 6/2011) kot javni finan¢ni in nepremicninski sklad.

Racunovodsko porodilo je pripravljeno v skladu s pravilnikom o sestavljanju letnih porocil za proracun,
proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava. Pri vodenju poslovnih knjig, vrednotenju
racunovodskih postavk in nadziranju se uporabljajo predpisi, navedeni v nadaljevanju.

Racunovodsko porocilo Sklada obsega:

- Bilanco stanja s prilogama o:
a) stanju in gibanju neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev,
b) stanju in gibanju dolgorocnih financnih nalozb in posojil;

- Izkaze:
a) prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov,
b) racuna financnih terjatev in nalozb,
c) racuna financiranja;

- Pojasnila k racunovodskih izkazom.

3.3 Pravne podlage

Pri poslovanju in sestavljanju racunovodskih izkazov oziroma tega racunovodskega porocila so bili
upostevani naslednji zakonski okuviri:

- Zakon o racunovodstvu (Ur. I. RS 23/99, 30/2002 -ZJF-C in 114/2006-ZUE),

- Zakon o javnih financah (Ur. I. RS 79/99, 124/2000, 79/2001, 30/2002, 56/2002-Z1U,
110/2002-zZDT-B, 127/2006-ZJZP, 14/2007-ZSPDPO, 109/2008, 49/2009, 38/2010-ZUKN,
107/2010, 11/2011-UPB4, 110/2011-ZDIU12, 14/13-popr., 101/2013-ZIPRS1415, 101/13,
55/2015 — Zfis in 96/2015 — ZIPRS1617),

- Pravilnik o sestavljanju letnih porocil za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Ur. I. RS 115/2002, 21/2003, 134/2003, 126/2004, 120/2007, 124/2008,
58/2010, 60/2010 popr., 104/2010 in 104/2011),

- Navodilo o pripravi zakljucnega racuna drZavnega in obCinskega proraCuna ter metodologije za
pripravo poroCila o dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov
proracuna (Ur. |. RS 12/2001, 10/2006, 8/2007 in 102/2010),

- Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Ur. |. RS 112/2009, 58/2010, 104/2010, 104/2011, 97/2012, 108/2013, 94/2014
in 100/2015),

- Pravilnik o raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Ur. I.
RS 134/2003, 34/2004, 13/2005, 114/2006-ZUE, 138/2006, 120/2007, 112/2009, 58/2010,
97/2012 in 100/2015),

- Pravilnik o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih
sredstev (Ur. |. RS 45/2005, 120/2007, 48/2009, 112/2009, 58/2010, 108/2013 in 100/2015),

- Zakon o javnih skladih (Ur. I. RS 77/2008 in 8/2010-ZSKZ-B).

3.4 Racunovodske usmeritve

Pri izdelavi raCunovodskih izkazov predstavljamo pomembnejSe racunovodske usmeritve. Vsi zneski v
racunovodskem porocilu so izkazani v evrih, brez stotinov.
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Prihodki in odhodki

Zakon o raCunovodstvu ter nanj vezani spremljajoCi predpisi urejajo vodenje poslovnih knjig in
izdelavo letnih poroCil za pravne osebe javnega prava. Slednje zakonodaja deli na dolocene
uporabnike enotnega kontnega nacrta in na druge uporabnike enotnega kontnega nacrta. Med druge
uporabnike je uvrsc¢en tudi Sklad.

Locevanje med dolo¢enimi in drugimi uporabniki enotnega kontnega nacrta je pomembno predvsem
zaradi razlicnega sistema prikazovanja prihodkov in odhodkov.

Nacelo denarnega toka

Po tretjem odstavku 15. c¢lena Zakona o raCunovodstvu se prihodki in odhodki drugih uporabnikov
priznavajo v skladu z racunovodskim nacelom denarnega toka (placane realizacije). Nacelo denarnega
toka pomeni, da se prihodek oziroma odhodek prizna, ko sta izpolnjena dva pogoja:

e poslovni dogodek, katerega posledica je izkazovanje prihodkov oziroma odhodkov, je nastal,
e denar oziroma njegov ustreznik je prejet oziroma izplacan.

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

Neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva

Neopredmetena sredstva so dolgorocno odlozeni stroski razvijanj, usredstveni stroski nalozb v tuja
opredmetena osnovna sredstva, naloZbe v pridobljene pravice do industrijske lastnine (premozenjske
pravice) in druge pravice.

Opredmetena osnovna sredstva so zemljiSCa, zgradbe in oprema.

Opredmeteno osnovno sredstvo, katerega posamicna nabavna vrednost po dobaviteljevem obracunu
ne presega 500 EUR, se lahko izkazuje skupinsko kot drobni inventar. Stvari drobnega inventarja,
katerih posamiCne nabavne vrednosti ne presegajo 500 EUR, se lahko razporedijo med material.

Za nove nabave po 1. 1. 2007 so zemljiSCa in zgradbe locljiva sredstva ter se obravnavajo vsak
posebej, tudi Ce so pridobljeni skupaj, razen vrednosti pridobitve solastniSkega deleza na
pripadajo¢em zemljiSCu, kjer stoji zgradba, katere del je poslovni prostor (etazna lastnina).

Opredmetena osnovna sredstva, ki izpolnjujejo pogoje za pripoznanje, se ob zacetnem pripoznanju
ovrednotijo po nabavni vrednosti. Sestavljajo jo njegova nakupna cena, uvozne in nevracljive nakupne
dajatve ter stroski, ki jih je mogoce pripisati neposredno njegovi usposobitvi za nameravano uporabo,
zlasti stroski dovoza in namestitve. Med nevracljive nakupne dajatve se vsteva tudi tisti davek na
dodano vrednost, ki se ne povrne.

Opredmetena osnovna sredstva postanejo predmet amortiziranja prvi dan v naslednjem mesecu po
tistem, ko je amortizirano sredstvo razpolozZljivo za uporabo, torej usposobljeno za opravljanje
dejavnosti.

Amortizacija neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev se obracunava po linearni
metodi z uporabo predpisanih amortizacijskih stopenj.
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Stopnje odpisa po vrsti osnovnega sredstva Stopnja v %
Gradbeni objekti 3
Stanovanja 3
Racunalniska oprema 50
Druga racunalniska oprema 25
Neopredmetena sredstva 10-20

Znesek obracunane amortizacije zmanjSuje splosni sklad za neopredmetena in opredmetena osnovna
sredstva.

Sklad izkazuje med svojimi opredmetenimi osnovnimi sredstvi stanovanja, ki se oddajajo v najem. Da
gre za poslovni najem, je razvidno iz vrste doloCil najemnih pogodb in predpisov.

Iz najemnih pogodb, ki jih Sklad sklepa z najemniki, je razvidno, da pomembna tveganja in koristi,
povezane z lastniStvom, ne prehajajo na najemnika. Najemnik nosi le omejena tveganja in stroske,
pogoji najema so ozko opredeljeni, za vsa odstopanja je potrebno pisno soglasje Sklada, ki ima tudi
pravico preverjanja izpolnjevanja vseh pogodbenih pogojev. Sklad tako ohranja lastninsko pravico in
vecino nanjo vezanih pomembnih tveganj in pravic.

Prevrednotenje opredmetenih osnovnih sredstev zaradi oslabitve se lahko opravi, ¢e se knjigovodska
vrednost pomembno razlikuje od nadomestljive vrednosti sredstva. TakSno zmanjSanje je izguba
zaradi oslabitve. Za znesek spremembe knjigovodske vrednosti se zmanjSa obveznost do vira sredstev.

V zvezi s prevrednotenjem opredmetenih osnovnih sredstev je v Pravilniku o raz€lenjevanju in
merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava doloceno, da se lahko prevrednotijo na
podlagi ocenitve, ki jo opravi pooblasceni ocenjevalec vrednosti.

Dolgorocne financne nalozbe

Dolgorocne financne nalozbe Sklada so nalozbe v delnice in druge financne nalozbe. Sklad ima v lasti
Stanovanjsko podjetje, d.o.0., Ravne. Skladno s 13. ¢lenom Pravilnika o raz€lenjevanju in merjenju
prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava je nalozba v Stanovanjsko podjetje merjena po
vrednosti v odstotku od celotne vrednosti kapitala podjetja. Financna nalozba v delez v druzbi ZRMK
d.d., Ljubljana je izmerjena po nabavni vrednosti in se zaradi okrepitev ne prevrednoti.

Dolgorocno dana posojila in depoziti

Dolgoro¢na posojila so posojila, dana na podlagi posojilnih pogodb, z odplacilnimi dobami, daljSim od
enega leta. V izkazih Sklad med dolgoro¢nimi posojili izkazuje tudi kratkorocni del, ki zapade v
obdobju, krajSem od enega leta. Dolgorocne financne nalozbe se v zaCetku izkazujejo po nabavni
vrednosti, ki ji ustrezajo nalozena denarna ali drugacna sredstva. Dolgorocne financne nalozbe v obliki
dolgorocno danih posojil se povecujejo za pripisano revalorizacijo, zmanjSujejo pa se za unovcene
zneske.

Revalorizacija dolgoro¢no danih posojil je predmet dogovora pogodbenih strank. Sklad izkaze za
znesek terjatve za dano posojilo splosni sklad za financne nalozbe. Za znesek revalorizacije izkaze
poveCanje dolgorocno danega posojila in hkrati povecanje sploSnega sklada za finan¢ne nalozbe.
Znesek obracunanih realnih obresti knjizi v breme kratkorocne terjatve iz financiranja in v dobro
neplacanih prihodkov. Za znesek odplacila revalorizirane glavnice se zmanjsa splosni sklad za financne
nalozbe.

Dani depoziti zacasno prostih denarnih sredstev so depoziti na vpogled in tudi depoziti, vezani za
doloCen cas. Dani depoziti zaCasno prostih denarnih sredstev se pri Skladu ne izkazujejo kot izdatki iz
naslova nalozb, temveC se izkazujejo le v bilanci stanja. Razlika med zneskom danega depozita ter
zneskom vrnjenega depozita iz naslova obracunanih dogovorjenih obresti se izkaze na kontu
prihodkov.
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Dolgorocne terjatve iz poslovanja

DolgorocCne terjatve iz poslovanja so terjatve, ki zapadejo v placilo v roku, daljSem od enega leta.
Sklad izkazuje med dolgoroCnimi terjatvami tudi terjatve iz prodaje stanovanj po stanovanjskem
zakonu. Terjatve se izkazujejo v vrednosti, ki izhajajo iz listine. Za znesek izkazane terjatve se povela
splosni sklad. Za znesek odpladila pa se splosni sklad oziroma dolgorocni razmejeni prihodki
zmanijSajo. Sklad ne oblikuje popravkov dolgorocnih terjatev iz poslovanja.

Zaloga

Na stanje 31. 12. 2015 Sklad izkazuje med zalogami stanovanja, kupljena za nadaljnjo prodajo (zaloga
stanovanj), ter zemljis¢a, kupljena za namen izgradnje stanovanj (stanovanja v lastni izdelavi). Glede
na to, da je to ena od osnovnih dejavnosti Sklada ter da se stanovanja praviloma postopno pridobivajo
z izgradnjo teh, Sklad stanovanja, namenjena prodaji, izkazuje kot zalogo stanovanj.

Sredstva v opredmeteni obliki, ki bodo prodana v okviru rednega poslovanja, se racunovodsko
evidentirajo kot zaloga. Evidentirajo se na ustrezne skupine v okviru razreda zalog, odvisno od tega,
ali jih Sklad kot investitor gradi ali kupi Ze narejena stanovanja. Vrednotenje zalog je evidentirano na
osnovi stopnje dokoncanja in na osnovi vrednosti placil izvajalcem. Stopnje dokoncanja na dan 31. 12.
2015 so potrdili vodje projektov in (ali) podjetje, ki vrsi nadzor.

Denarna sredstva in dobroimetja pri bankah in drugih finan¢nih ustanovah

Denarna sredstva vsebujejo gotovino v blagajni ter kot stanje na podracunu, vodenem pri Upravi za
javna placila RS.

Kratkorocne financne nalozbe

Med kratkoroCnimi finan¢nimi nalozbami so evidentirana kratkoro¢no dana posojila in kratkorocni
depoziti.

Kratkorocne terjatve iz financiranja

Kratkorocne terjatve iz financiranja so terjatve za obresti, terjatve za dividende in deleze v dobicku ter
druge kratkoroc¢ne terjatve iz financiranja.

Kratkorocne terjatve do kupcev

V zacetku se izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da bodo tudi placani.
Za znesek kratkoroCnih terjatev do kupcev se izkazejo neplacani prihodki. Terjatve, za katere ni realno
pricakovati poplacila, se na podlagi zapisnika inventurne komisije in sklepa direktorja Sklada ob
sprejemu zaklju¢nega racuna, izbrisejo iz evidenc.

Druge kratkorocne terjatve
Med druge kratkorocne terjatve uvrSCamo terjatve do drzavnih in drugih institucij, ki izhajajo iz

ustreznih predpisov o davkih, prispevkih in podobnih dajatvah, zavarovanjih, nadomestilih ter ostale
kratkorocne terjatve iz poslovanija.

Neplacani odhodki

Odhodki, ki Se niso bili poravnani, vendar so Zze nastali v obracunskem obdobju, za katerega se
sestavlja bilanca stanja, so neplacani odhodki. Ob poravnavi obveznosti, ki se nanasa na izkazan
neplatan odhodek, se za znesek poravnane obveznosti zmanjSajo izkazani neplacani odhodki in
obremenijo stroski.
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Aktivne casovne razmejitve
Sklad oblikuje na kontih aktivnih Casovnih razmejitev zneske prehodno nezaracunanih prihodkov za

prejete predujme. Zneski prehodno nezaracunanih prihodkov za prejete predujme se zaprejo ob
nastanku terjatve do kupca.

Kratkorocne obveznosti za prejete predujme in varscine

Prejeti predujmi so dobljeni predujmi, ki jih placajo kupci za prihodnjo dobavo in Se niso poracunani z
vrednostmi dobavljenih stvari ali opravljenih storitev. Za zneske izkazanih obveznosti za predujme
obremeni Sklad tudi aktivne ¢asovne razmejitve in prizna ustrezen konto izkaza uspeha.

Varscine se izkazujejo na kontih stanja, ne pa tudi na kontih prihodkov.

Kratkoroc¢ne obveznosti do dobaviteljev

V zacetku se izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da upniki zahtevajo za
njih placilo. Za znesek kratkorocnih obveznosti do dobaviteljev se izkazejo neplacani odhodki.

Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja

Med druge kratkoroCne obveznosti iz poslovanja se uvrsc¢ajo kratkoroCne obveznosti iz poslovanja do
drzavnih in drugih institucij, obveznosti za davek na dodano vrednost in druge kratkorocne obveznosti
(obveznosti za Cista izplacila po pogodbah o delu in avtorskih pogodbah, obveznosti na podlagi
odtegljajev od plac in podobno).

Kratkorocne obveznosti iz financiranja

KratkoroCne obveznosti iz financiranja so opredeljene kot obveznosti za obresti in druge obveznosti iz
financiranja. Za znesek obracunanih obveznosti se priznajo odhodki.

Neplacani prihodki

Prihodki, ki Se niso bili poravnani, vendar so Ze nastali v obracunskem obdobju, za katerega se
sestavlja bilanca stanja, so neplacani prihodki. Ob poravnavi terjatve, ki se nanaSa na izkazan
neplacan prihodek, se za znesek poravnane terjatve zmanjsajo izkazani neplacani prihodki in priznajo
prihodki.

Pasivne casovne razmejitve

Kratkorocno odloZeni prihodki so oblikovani za prejete najemnine za stanovanja, ki jih je Sklad prejel
v brezplacno uporabo po pogodbi, sklenjeni z Republiko Slovenijo oz. s pristojnimi ministrstvi.

Sklad namenskega premozenja in splosni sklad

Sklad namenskega premoZenja sestavljajo namensko oblikovani deli tega sklada, in sicer sklad za
neopredmetena sredstva in opredmetena osnovna sredstva, sklad za financne nalozbe in drugo.

Splosni sklad pa je opredeljen kot razlika med celotnim zneskom aktive ter zneskom obveznosti
(dolgov), povecanim za znesek pasivnih ¢asovnih razmejitev in obveznosti za sredstva, prejeta v
upravljanje, ter ga sestavljajo:

e Sklad za neopredmetena sredstva in opredmetena osnovna sredstva, ki je enak neodpisani

vrednosti teh sredstev, zato se poveCuje ob nabavah oziroma pridobitvah teh sredstev, zmanjsuje
pa ob oblikovanju popravkov nabavne vrednosti ali ob izloCitvi (odpisu) teh sredstev;
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e Sklad za finan¢ne nalozbe, ki ga povecujejo in zmanjSujejo spremembe pri dolgorocnih kapitalskih
nalozbah, dolgorocno danih posojilih in depozitih (razen depozitov zacasno prostih denarnih
sredstev) ter kratkorocnih finan¢nih nalozbah;

e Sklad za drugo - je popravek sestevka zneskov drugih delov sploSnega sklada; to pomeni, da je
lahko znesek splosnega sklada za drugo izkazan kot kreditni ali debetni saldo; razlika iz izkaza
uspeha se prenese v dobro ali v breme splosnega sklada za druge namene;

o presezki prihodkov in odhodkov.

Druge dolgorocne obveznosti

Sklad na dan 31. 12. 2015 izkazuje druge dolgoroCne obveznosti do vplacanih varscin in lastnih
udelezb ter obveznosti do Slovenskega drzavnega holdinga d.d..

Nedavcni prihodki

Med nedavcne prihodke so uvrseni delezi v dobicku, prihodki od obresti, prihodki od premozenja,
takse in pristojbine, denarne kazni, tisti del prihodkov, ki je ustvarjen s prodajo blaga in storitev na
trgu.

Kapitalski prihodki

V okviru kapitalskih prihodkov so evidentirani prihodki, pridobljeni s prodajo stvarnega premoZenja
(zgradb in prostorov, drugih osnovnih sredstev), nematerialnega premozenja. Kot prihodek se izkaze
celotna prejeta kupnina, za neodpisano vrednost stvarnega premoZenja pa se zmanjsa namenski vir
(splosni sklad).

Tekoci odhodki

TekoCi odhodki izkazujejo placila stroskov dela, storitev in materiala.

Investicijski odhodki

Med investicijske odhodke se Stejejo plaCila, namenjena pridobitvi ali nakupu opredmetenih in
neopredmetenih sredstev. Sem sodijo tudi stroski investicijskega vzdrzevania.

Dolgorocno dana posojila in terjatve

Sklad med dolgoro¢no danimi posoijili izkazuje v bilanci stanja posojila, dana fizicnim in pravnim
osebam z odplacilno dobo daljSo od enega leta (tudi kratkorocni del). Med dolgoro¢nimi terjatvami iz
poslovanja v bilanci stanja so izkazane terjatve z zapadlostjo, daljSo od enega leta (tudi kratkorocni
del).

Upravljanje z namenskim premozenjem
Iz namenskega premozenja Sklad izvaja svoje dejavnosti dajanja finan¢nih spodbud po posameznih
programih in pridobivanju stanovanj z namenom reSevanja stanovanjskih vprasanj z dolgorocnimi

najemi in prodajo. Z namenskim premozenjem Sklad uresnicuje svoje kratkorocne in srednjerocne cilje
poslovanija.
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3.5 Racunovodski izkazi

Vsi zneski, prikazani v izkazih, so v evrih brez stotinov.

3.5.1 Bilanca stanja na dan 31. 12, 2015

SREDSTVA

Dolgorocna sredstva in sredstva v

upravljanju

Neopredmetena in opredmetena
dolgorocCna sredstva

Dolgorocne financ¢ne nalozbe
Dolgoro¢no dana posojila
Dolgorocne terjatve iz poslovanja

Skupaj

Kratkorocna sredstva in aktivne
casovne razmejitve

Druge zaloge — stanovanja v lastni
izdelavi

Druge zaloge — kupljena stanovanja
Denarna sredstva in dobroimetje pri
bankah in drugih fin. ust.

KratkoroCne terjatve do uporab. EKN
Kratkorocne financne nalozbe
KratkoroCne terjatve iz financiranja
KratkoroCne terjatve do kupcev
Druge kratkorocne terjatve
Neplacani odhodki

Aktivne Casovne razmejitve

Skupaj

SKUPAJ SREDSTVA

OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

Kratkorocne obveznosti in pasivne

casovne razmejitve

KratkoroCne obveznosti za prejete
predujme in varscine

KratkoroCne obveznosti do dobaviteljev

Druge kratkorocne obveznosti iz
poslovanja

Neplacani prihodki

Pasivne Casovne razmejitve

KratkoroCne obvez. do uporab. enotnega

kontnega nacrta

Pojasnila

Pojasnilo 1

Pojasnilo 2
Pojasnilo 3
Pojasnilo 4

Pojasnilo 5

Pojasnilo 6
Pojasnilo 7

Pojasnilo 8
Pojasnilo 9
Pojasnilo 10
Pojasnilo 11
Pojasnilo 12
Pojasnilo 13
Pojasnilo 14

Pojasnilo 15

Pojasnilo 16
Pojasnilo 17

Pojasnilo 19
Pojasnilo 20
Pojasnilo 21
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31.12. 2015

141.126.561

6.998.131
57.222.049
955.318

31.12. 2014

154.229.972

6.891.855
67.228.332
1.603.921

206.302.059

229.954.080

46.923.810 86.111.474
7.512.100 558.931
898.744 430.081
134.191.231 97.623.477
1.706.988 1.224.921
386.299 431.429
6.504.032 10.841.563
19.274 18.389
7.586.933 7.347.737
234.478 3.586.414
205.963.889  208.174.416
412.265.948  438.128.496
255.704 3.628.523
2.867.919 2.585.292
9.148.067 10.185.537
6.722.832 11.331.358
791.004 729.320
34.456 151.667
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Skupaj

LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE
OBVEZNOSTI

Sklad namenskega premozenja

Splosni sklad

Rezervni sklad

Dolgorocne pasivne ¢asovne razmejitve

Druge dolgorocne obveznosti
Skupaj

SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV
SREDSTEV

3.5.2 Izkaz prihodkov in odhodkov

Nedavcni prihodki
Kapitalski prihodki

Skupaj prihodki

Tekoci odhodki

Investicijski odhodki

Druge rezerve — rezervni sklad za
stanovanja

Skupaj odhodki

PRESEZEK/PRIMANJKLJAJ
PRIHODKOV NAD ODHODKI

3.5.3 Izkaz racuna financnih terjatev in nalozb

Prejeta vracila danih posojil in prodaja

kapitalskih delezev ter kupnine iz naslova
prodaje stanovanj po stanovanjskem zakonu

Dana posojila in povecanje kapitalskih
delezev

Prejeta minus dana posojila in
sprememba kapitalskih delezev

19.819.982 28.611.697
Pojasnilo 22 260.541.901 260.541.901
Pojasnilo 23 127.011.111 143.803.998
Pojasnilo 24 2.866.233 3.170.023
Pojasnilo 26 17.901 23.586
Pojasnilo 27 2.008.820 1.977.291
392.445.966 409.516.799
412.265.948 438.128.496
Pojasnila 31.12.2015 31.12.2014
Pojasnilo 28 45.761.570 19.224.329
Pojasnilo 29 123.153 240.721
45.884.723 19.465.050
Pojasnilo 30 15.999.237 20.289.753
Pojasnilo 31 1.111.482 2.350.123
Pojasnilo 30 0 652.497
17.110.719 23.292.373
28.774.004 -3.827.323
Pojasnila 31.12.2015 31.12.2014
Pojasnilo 32 9.924.529 10.170.593
74.879 1.603.571
9.849.650 8.567.022
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3.5.4 I1zkaz racuna financiranja

Pojasnila 31.12.2015 31.12.2014
Presezek odhodkov nad prihodki -3.827.323
Presezek prihodkov nad odhodki 28.774.004
Prejeta minus dana posojila 9.849.650 8.567.022
Neto odplacilo dolga 0
Povecanje/zmanjsanje sredstev na Pojasnilo 33 38.623.654 4.739.699

racunih

3.5.5 Pojasnila in druge racunovodske informacije

Na stanje 31. 12. 2015 so sredstva sklada izkazana v visini 412.265.948 EUR. V primerjavi s stanjem
na dan 31. 12. 2014 so se sredstva zmanjSala za 25.862.548 EUR oziroma za 5,90 odstotka. Med
pomembnejsSimi spremembami je zmanjSanje neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev
zaradi prenosa stanovanj iz osnovnih sredstev na zalogo stanovanj za prodajo. Vsota dolgoro¢no danih
posojil se zmanjSuje kot tudi terjatve iz poslovanja. Prav tako so pomembnejSa gibanja v zalogah, in
sicer zaradi uspeSne gradnje in prodaje stanovanj na projektu Brdo v Ljubljani. Na gibanje zaloge
stanovanj v lastni izdelavi pa je vplivala tudi izvedena oslabitev vrednosti zemljis¢, katera so bila
namenjena razvoju in gradnji stanovanj za nadaljnjo prodajo na trgu. Ostale spremembe se nanasajo
na povecanje kratkorocnih financnih nalozb ter zmanjSanju kratkorocnih terjatev do kupcev in aktivnih
¢asovnih razmejitev. Neplacani odhodki pa so se v primerjavi s predhodnim obdobjem povecali za 3,26
odstotka.

Med obveznostmi do virov sredstev so pomembnejSe spremembe zaradi zmanjSanja obveznosti iz
naslova prejetih predujmov in varscin, zmanjSanja kratkoro¢nih obveznosti iz poslovanja ter
neplacanih prihodkov za 40,67 odstotka. Obveznosti do dobaviteljev so se povecale za 10,93 odstotka.

Med lastnimi viri na stanje 31. 12. 2015 je bistvena sprememba splosnega sklada, ki je nizji za 11,68

odstotka v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2014 in upoSteva gibanja v kapitalu zaradi poslovnih
dogodkov v poslovanju Sklada v letu 2015.
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POJASNILO ST. 1: OSNOVNA SREDSTVA — PRIKAZ GIBANJA

Gibanja na postavki neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva prikazuje naslednja preglednica:

(v EUR, brez stotinov)

Investicije
i Investicijev | vteku - .
Nabavna vrednost Zemljisca Zgradbe Zgradbe. Oprema teku - varov. Neopredmetena _Drobn| Skupaj
stanovanja . - ) sredstva inventar
soinvestiranje | stanov in
ostalo
Stanje 31. decembra 2014 1.947.552|13.904.348 (167.671.942 913.854( 4.702.898 0 771.675| 35.802| 189.948.071
Neposredna povecanja - investicije 1.001.536 18.000 466.185 22.736 844.269 0 35.941 1.927 2.390.594
Prenos iz inv. v teku 0 1.124.020 4.423.147 0 -5.547.167 0 0 0 0
ZmanjSanja med letom -42.884| -1.619.256 -9.206.959 -11.570 0 0 0 -1.418| -10.882.087
Stanje 31. decembra 2015 2.906.204(13.427.112|163.354.315 925.020 0 0 807.616( 36.311( 181.456.578
Popravek vrednosti
Stanje 31. decembra 2014 0 3.333.233| 30.880.231 786.301 0 0 682.532( 35.802( 35.718.099
Amortizacija v letu 2015 0 448.134 5.046.378 36.978 0 0 33.414 1.927 5.566.831
ZmanijS$anja med letom 0 -213.714 -728.211 -11.570 0 0 0 -1.418 -954.913
Stanje 31. decembra 2015 0| 3.567.653| 35.198.398 811.709 0 0 715.946| 36.311| 40.330.017
Sedanja vrednost 31. 12. 2015 | 2.906.204 | 9.859.459(128.155.917 113.311 0 0 91.670 0| 141.126.561

Od pomembnejsih gibanj neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev v letu 2015 je potrebno izpostaviti aktivacijo investicije v teku —
soinivestitorski projekti Sklada z MO Velenje, s katerim je Sklad pridobil nova neprofitna najemna stanovanja, prenos zemljiS¢ v funkcionalni enoti F10 — Brdo
v Ljubljani med osnovan sredstva ter prenos 79 stanovanj na lokaciji v Borovnici in Novem mestu (zmanjSanje) na zalogo stanovanj za prodajo.
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POJASNILO ST. 2: DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE
Kapitalske naloZbe - v neodvisne stranke 31.12. 2015

Delnice ZRMK holding, d.d., Dimiceva ulica 12,

31.12. 2014

Ljubljana (6.155 delnic) 212.101 212.101
Skupaj nalozbe v delnice v druga podjetja 212.101 212.101
Nalozbe v deleZe v druga podjetja

STANOVANJSKO PODIJETIJE d.o.0., 6.786.030 6.679.754
Skupaj nalozbe v deleZe v druga podjetja 6.786.030 6.679.754
Skupaj dolgorocne financne nalozbe 6.998.131 6.891.855

Sklad ima v 100-odstotni lasti Stanovanjsko podjetje, podjetje za gospodarjenje z objekti d.o.0., Ob
Suhi 19, Ravne na Koroskem (matiCna Stevilka: 5491452). Poslovanje podjetja je letno revidirano.
Stanje nalozbe v Stanovanjsko podjetje d.o.o. je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2014.

POJASNILO ST. 3: DOLGOROCNO DANA POSOJILA

31.12.2015 31.12.2014
Prebivalstvo 2.980.179 5.751.366
Krediti za placilo odstopnine Krekova zavarovalnica 302.807 333.695
Neprofitne stanovanjske organizacije (NSO) 48.067.533 54.201.367
Posocje 1.271.399 1.466.111
Trzna prodaja stanovanj 329.260 367.122
Trzna prodaja stanovanj — devizna klavzula 2.236.616 2.788.551
Ostalo 140.439 161.961
Trzna — razpis 2007,2008 1.893.816 2.158.159
Skupaj dolgorocna dana posojila 57.222.049 67.228.332
Gibanje dolgorocnih posojil v letu
31.12.2015 31.12.2014
Stanje posojil 1. januar 67.228.332 75.371.894
Povecanja:
Nova posojila 235.040 1.853.461
Refinanciranje 0 0
Pripisana revalorizacija -79.660 129.612
Znesek povecanja danih posojil 155.380 1.983.073
Zmanjs$anja:
Znesek zmanjsanja danih posojil -10.161.663 -10.126.635
Stanje 31. december 57.222.049 67.228.332
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POJASNILO ST. 4: DOLGOROCNE TERJATVE 1Z POSLOVANJA

31.12. 2015 31.12.2014
Terjatve iz naslova prodanih stanovanj

na obroke 552.242 716.547
Terjatve iz naslova kupnin za stanovanja

tujih pravnih oseb 0 1.315
Terjatve iz naslova kupnin za pravne

osebe 2.826 4.649
Dolgorocne terjatev iz naslova

odskodninskih zahtevkov 343.689 801.921
Dolgorocne terjatve po pogodbi s SZ

Gorenjske 40.561 59.389
Dolgorocne terjatve 16.000 20.100
Skupaj dolgorocne terjatve iz 955.318 1.603.921
poslovanja

Gibanje na dolgorocnih terjatvah je bilo naslednje:

Stanje 1. januar 1.603.921 1.837.643
Povecanja 0
Zmanjs$anja -648.603 -233.722
Stanje 31. december 955.318 1.603.921

Terjatve iz naslova prodanih stanovanj na obroke, iz naslova kupnin za stanovanja tujih pravnih oseb
ter terjatve iz naslova kupnin za pravne osebe se v celoti nanasajo na prodajo stanovanj po
stanovanjskem zakonu iz leta 1991 ter predstavljajo stanje na dan 31. 12. 2015 Se nezapadlih terjatev
do kupcev stanovanj za obdobje od 1. 1. 2016 do izteka zadnjih pogodb leta 2028.

Dolgorocne terjatve iz naslova odSkodninskih zahtevkov izkazujejo terjatve do posojilojemalcev, do
katerih Sklad vodi regresne zahtevke zaradi prenosa teh terjatev iz Krekove zavarovalnice. Gre za
terjatve, ki so predmet dolgotrajnih izvrsilnih in drugih sodnih postopkov. Znizanja terjatev v letu 2015
gre po vecini zaradi izvedenih odpisov zaradi neizterljivosti.

POJASNILO ST. 5: DRUGE ZALOGE — STANOVANJA V LASTNI IZDELAVI

31.12.2015 31.12.2014
Stanovanja v lastni izdelavi 46.923.810 86.111.474
Skupaj stanovanja v lastni izdelavi 46.923.810 86.111.474

V letu 2015 Sklad izkazuje med zalogami zemljiS¢a, kupljena za namen izgradnje stanovanj
(stanovanja v lastni izdelavi), ki Se niso v fazi gradnje, in projekte, ki so v fazi gradnje, in sicer po
stopnji dokoncanja in na osnovi vrednosti placil izvajalcem. Zemljis¢a so izkazana po placani vrednosti,
pogodbene vrednosti pa so v celoti poravnane. V okviru konta stanovanj v lastni izdelavi Sklad
evidentira lastne projekte izgradnje stanovanj. Stanovanja v lastni izdelavi so evidentirana na kontu
3791. Ostale zaloge, namenjene prodaji — Zaloge stanovanj — lastna gradnja pa na kontu 3792.

Z namenom preveritve moznosti razvoja zemljiS¢ na zalogi za namene izgradnje stanovanj je Sklad v
letu 2015 pricel s postopkom ocenjevanja vrednosti. Na stanje na dan 31. 12. 2015 je Sklad izvedel
oslabitve v skupni viSini 15.546.122 EUR, saj se je knjigovodska vrednost pomembno razlikovala od
nadomestljive vrednosti.

50



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2015

Tabela 15: Gibanja zaloge — stanovanja v lastni izdelavi

(v EUR, brez stotinov)

: Povecanja — Zmanjéa.nja _ .
SM Stanje 31. 12. gradnja, nakup - prqdaja, Zman]sgnja - Stanje 31. 12.
2014 ! ! delitev, oslabitve 2015
delitev
prenos

6000318 182.860 0 0 0 182.860
6000319 4.674.109 0 0 1.769.909 2.904.200
6000329 3.056.940 2.000 0 906.240 2.152.700
6000333 1.275.988 0 0 977.888 298.100
6000336 2.401.269 750 0 1.414.619 987.400
6000339 3.219.313 6.525 15.170 1.592.468 1.618.200
6000341 450.469 0 0 0 450.469
6000344 5.310.982 203.290 0 3.052.872 2.461.400
6000345 2.171.741 0 0 1.176.241 995.500
7010001 3.662.161 67.584 0 0 3.729.745
7010002 16.205.694 0| 14.005.451 0 2.200.243
7010003 17.501.841 0| 15.837.031 0 1.664.810
7010004 5.393.966 2.878.941 0 0 8.272.907
7010007 93.096 83.475 0 0 176.571
7010006 356.762 0 265.431 0 91.331
7010005 3.324.101 31.230 3.355.331 0 0
7010008 0 1.331.903 0 0 1.331.903
7010009 0 2.280.484 0 0 2.280.484
7020000 3.424.733 3.691.577 0 0 7.116.310
7020001 88.869 216.481 0 0 305.350
7030000 2.180.620 0 964.134 1.216.486 0
7040000 11.135.960 6.766 0 3.439.399 7.703.327
Skupaj 86.111.474 10.801.006 | 34.442.548 15.546.122 46.923.810
POJASNILO ST. 6: DRUGE ZALOGE — KUPLJENA STANOVANJA

ZALOGA STANOVANJ] 31.12.2015 31.12.2014
Kupljena stanovanja 7.512.100 558.931
Skupaj zaloga stanovanj 7.512.100 558.931

V okviru konta zaloga stanovanj Sklad evidentira zaloge kupljenih stanovanj po lokacijah oz. projektih
lokacije stanovanj, kupljena za namen prodaje. V letu 2015 so bila prenesena stanovanja iz osnovnih
sredstev na zalogo stanovanj z namenom prodaje stanovanj. Prenesenih je bilo 79 stanovanj na
lokacijah v Borovnici in Novem mestu v skupni vrednosti 7.366.575 EUR. IzhodisCa za oblikovanje
prodajnih vrednosti so bila dolo¢ena na podlagi pridobljenih ocen vrednosti.

Tabela 16: Gibanja zaloge — kupljena stanovanja
(v EUR, brez stotinov)

M Stanje 31. 12. grzg‘:]‘j"acaﬁfkap Zmpargljaajg]a " | Zmanjganja - | Stanje 31. 12.
2014 ' ' ' oslabitve 2015
prenos prenos
6000357 558.931 0 413.406 0 145.525
6000361 0 1.835.525 0 0 1.835.525
6000360 0 5.531.050 0 0 5.531.050
skupaj 558.931 7.366.575 413.406 0 7.512.100
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POJASNILO ST. 7: DENARNA SREDSTVA V BLAGAJNI IN DOBROIMETJIE PRI
DRUGIH FINANCNIH USTANOVAH

31.12. 2015

BANKAH IN

31.12. 2014

Gotovina v blagajni in prejeti Ceki 0
Denarna sredstva v banki — redni racun 898.744 430.081
Denarna sredstva v banki — sredstva za delo 0
Prenos den. sred. na rezervni sklad za stanovanija -2.070.361 -1.789.779
Druga denarna sredstva — prehodni racun 0
Denarna sredstva na rezervnem skladu za stanovanja 2.070.361 1.789.779
Skupaj denarna sredstva 898.744 430.081
POJASNILO ST. 8: KRATKOROCNE TERJATVE DO UPORABNIKOV EKN

31.12. 2015 31.12.2014
Terjatve do drzave in obresti 91.231 223.477
Kratkorocne terjatve do zakladniSkega podracuna
pri MF 134.100.000 97.400.000
Skupaj kratkorocne terjatve do uporabnikov
EKN 134.191.231 97.623.477

Dne 31. 12. 2015 ima Sklad prosta denarna sredstva plasirana v zakladnici drzave v viSini 134.100.000

EUR.

POJASNILO ST. 9: KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE

31.12. 2015 31.12.2014
Depoziti pri Banki Koper 1.569.205 1.082.321
KratkoroCni krediti prebivalstvu 4 4
Obracunane anuitete NSO, Zelez. stan., ostalo 137.779 142.596
Skupaj kratkorocne finan¢ne nalozbe 1.706.988 1.224.921

POJASNILO ST. 10: KRATKOROCNE TERJATVE 1Z FINANCIRANJA

31.12. 2015

Terjatve za obresti do drugih komitentov 22.445
Terjatve za obresti iz dolgoroCnih kreditov 341.955
Terjatve za obresti — Zelezarska stanovanja 17
Terjatve za obresti iz 23. razpisa 14.954
Terjatve za obresti — trZzna razpis 2007, 2008 6.928
Skupaj kratkorocne terjatve iz financiranja 386.299

31.12. 2014

29.935
379.596
17
14.702
7.179

431.429
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POJASNILO ST. 11: KRATKOROCNE TERJATVE DO KUPCEV

31.12. 2015 31.12.2014

Zavezanci: - kupnine 68.925 83.086
- obresti iz kupnin 21.613 21.371

Fizicne osebe: skladova stanovanja 207.672 261.073

Terjatve do upravnikov stanovanj —

najemnikov 2.261.939 2.324.486

Terjatve do upravnikov stan. — stanov. v

uporabi 183.596 172.935

Kupci za trzno prodajo stanovanj 710.710 5.424.181

Dvomljive in sporne terjatve 2.456.538 2.225.121

Terjatve do najemnikov stanovanj trzne

najem. 181.498 160.552

Ostalo 411.541 168.758

Skupaj kratkorocne terjatve 6.504.032 10.841.563

Skupni znesek obracunanih in neplacanih terjatev iz naslova kupnin in obresti iz kupnin do zavezancev
in fizicnih oseb je do njihovega poplacila evidentiran v okviru neplacanih prihodkov (Pojasnilo 19).

Zapadle neplaCane terjatve so predmet izterjave. Dolznikom se najprej poslje opomin, nato pa so
predmet izvrSilnega postopka. Razlogi za neizterjavo so v insolventnosti pri pravnih osebah in tezak
socialni polozaj pri fizicnih osebah, ki onemogoca uspeSen izvrSilen postopek. Po izCrpanju vseh
pravnih moznosti izterjave je neplacana terjatev predmet odpisa.

Med dvomljivimi in spornimi terjatvami vodimo zapadle terjatve do kupcev Zelezarskih stanovanj,
terjatve iz naslova neplacanih najemnin in terjatve iz naslova neplaCanih anuitet posojil ze zajetih v
izvrsilnih postopkih ter terjatve do gospodarskih subjektov, ki so predmet insolventnih postopkov oz.
gospodarskih sporov.

Na stanje na dan 31. 12. 2015, v primerjavi s predhodnim primerljivim obdobjem, ugotavljamo vecje
spremembe pri terjatvah do kupcev stanovanj, iz razloga prodaje stanovanj na projektu Zeleni gaj na
Brdu v Ljubljani. Dvomljive in sporne terjatve se nanasajo na terjatve, ki so v sodnih postopkih in je iz
odlocitev sodiS¢ razvidno, da obstaja dvom v obstoj oziroma v njihovo celotno poplacilo (JP Vodovod-
Kanalizacija d.o.0., Ljubljana) ali pa so terjatve predmet insolvencnih postopkov (SCT d.d. — v stecaju,
Ljubljana, AB invest d.o.o0. — v steaju, Ljubljana, Vegrad AM d.o.0. — v stecaju, Ljubljana).

POJASNILO ST. 12: DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE

DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE 31.12.2015 31.12.2014
Terjatve za vstopni DDV 5.775 13.720
Dani predujmi 0 0
Ostalo 13.499 4.669
Skupaj druge kratkorocne terjatve 19.274 18.389

Sklad ima moZnost zaCasne porabe sredstev depozitov ¢rnograditeljev za plasiranje kreditov fizicnim
osebam v primeru, da nima lastnih virov. Enak znesek je istoCasno evidentiran kot obveznost Sklada v
okviru kratkoroCnih obveznosti iz poslovanja, ki pa niso izkazane po bruto principu.
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POJASNILO ST. 13: NEPLACANI ODHODKI

31.12. 2015 31.12.2014

Revalorizacija depozitov ¢rnograditeljev 2.882.523 2.919.664
Nakup stanovanj za trg 2.078.507 1.720.362
TekoCi odhodki in transferi 750.796 587.101
Novogradnje 0 5.505
Investicijski odhodki in transferi 1.875.107 2.115.105
Skupaj neplacani odhodki 7.586.933 7.347.737

Neplac¢ani odhodki se nanasajo na pasivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12.
2015. Tekodi in investicijski transferi predstavljajo neplacano obveznost do dobaviteljev iz naslova
tekocih in investicijskih odhodkov iz naslova nakupa stanovanj ter obveznosti do Slovenske
odskodninske druzbe.

POJASNILO ST. 14: AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12, 2015 31.12. 2014
Realne obresti iz posojil neprofitnim

stanovanjskim organizacijam 28.995 15.761
Obveznost za 9,5 % DDV prejetih predujmov za

trzno prodajo stanovanj 17.827 309.783
Prejeti predujmi za trzno prodajo stanovanj 187.656 3.260.870
Skupaj aktivne casovne razmejitve 234.478 3.586.414

Med aktivnimi Casovnimi razmejitvami Sklad izkazuje realne obresti iz posojil neprofitnim
stanovanjskim organizacijam ter obveznosti za DDV ter prejetih predujmov od prodaje stanovanj na
lokaciji Brda v Ljubljani.

POJASNILO ST. 15: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUJIME IN VARSCINE

31.12. 2015 31.12.2014

Predujmi za trzno prodajo stanovanj 205.483 3.570.653
Prejete varscine za nakup stanovanj 47.221 54.870
Prejete varscine za najem stanovanj 3.000 3.000
Skupaj kratkorocne obveznosti za 255.704 3.628.523

prejete predujme in varscine

Predujmi za trzno prodajo stanovanj so se v letu 2015 zmanjsali, saj je ostalo v prodaji manjse Stevilo
stanovanj. Znesek 205.483 EUR predstavlja skupno obveznost za prejete predujme in pripadajoci 9,5-
odstotni DDV. Varscine pa predstavljajo obveznosti iz prejetih placil za dane vloge pri prodaji oz.
oddaji najemnih stanovanj.

POJASNILO ST. 16: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV

31.12.2015 31.12.2014

Dobavitelji v drzavi 2.657.520 2.373.081
Obveznosti za dobavitelje NSVS 24.929 26.735
Obveznost za pogodbene kazni, odSkodnine 0 0
Obveznost do Slovenske odskodninske druzbe 448 454
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Obveznosti do dobaviteljev drugo 185.022 185.022

Skupaj kratkorocne obveznosti do dobaviteljev 2.867.919 2.585.292

Na dan 31. 12. 2015 Sklad izkazuje 2.657.520 EUR neporavnanih obveznosti do dobaviteljev.

Sklad obveznosti poravnava v pogodbenih rokih, razen v primerih, ko zaracunana storitev na racunu ni
bila opravljena v celoti oziroma ni bila opravljena v skladu s pogodbo.

Druge obveznosti do dobavitelijev v drzavi se nanasajo na dobavitelje za izgradnjo stanovanj do
izvajalcev gradenj in obveznosti po pogodbah o nakupu stanovanj za trg in obveznosti po
soinvestitorskih projektih z obcinami, obveznosti do dobaviteljev iz naslova upravljanja stanovanj ter
do dobaviteljev blaga in storitev, ki so povezane s poslovanjem Sklada in izvajanjem dejavnosti.

Znesek 448 EUR predstavlja obveznost Sklada do Slovenskega drzavnega holdinga (SDH) iz naslova
prejetih kupnin in obrokov po stanovanjskem zakonu.

POJASNILO ST. 17: DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA

31.12.2015 31.12.2014
Depoziti ¢rnograditeljev (Pojasnilo St. 18) 6.369.894 6.415.982
Kupnine za stanovanja tujih pravnih 855.391 854.076
oseb
Ostalo vklju¢no z vars¢inam najemnikov 17.744 90.051
SZ Gorenjske
Obveznost za davek na dodano vrednost 1.905.038 2.825.428
Skupaj druge kratkorocne 9.148.067 10.185.537

obveznosti iz poslovanja

Kupnine za stanovanja tujih pravnih oseb v visini 855.391 EUR so 31. 12. 2015 izkazane obveznosti do
tujih pravnih oseb. Obveznost za davek na dodano vrednost izhaja iz prekvalifikacije trznih stanovanj v
najemna neprofitna in najemna trzna stanovanja ter iz obveznosti za obracun davka na dodano
vrednost za prodajo trznih stanovanj na Brdu v mesecu decembru.

POJASNILO §VT. 18: DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA — GIBANJE
DEPOZITOV CRNOGRADITELJEV

Gibanje depozitov ¢rnograditeljev:  Pojasnilo 31.12. 2015 31.12. 2014
Stanje 1. 1. 6.415.982 6.441.692
Povecanja:

- Revalorizacija v letu 0 0
- Revalorizacija vrnjenih depozitov 0 0
(obcina)

Zmanjs$anja:

- Revalorizacija v letu Pojasnilo 13 -37.141 -12.928
- Revalorizacija vrnjenih depozitov Pojasnilo 13 -585
(obcina)

- Izplacila ¢rnograditeljem (glavnica) -8.947 -12.197
Stanje 31. 12, 6.369.894 6.415.982
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V letu 2015 Sklad ni prejel nobenih vplacil ¢rnograditeljev. Vracila v visini 8.947 EUR so bila izvrSena
na podlagi prejetih odlocb MOP. Revalorizacija obcinskih sredstev se usmerja v sredstva Sklada.

Sklad je imel v letu 2015 angaZirana sredstva Crnograditeljev v obliki likvidnostnih posojil, pri tem pa
je bila vzpostavljena knjigovodska evidenca v taki obliki, ki omogoCa tekoce izkazovanje internih
obveznosti rednega racuna do sredstev podracuna za depozite ¢rnograditeljev. Podbilanca sredstev
¢rnograditeljev po posameznih mesecih je prikazana v naslednji preglednici.

Tabela 17: Podbilanca sredstev crnograditeljev v letu 2015 po mesecih
(v EUR, brez stotinov)

Terjatev do rednega
Mesec Sredstva racuna Vir sredstev (kto 2300)
31.12.2014 6.415.981 6.415.981 6.415.981
31.1.2015 6.386.596 6.386.596 6.386.596
28.2.2015 6.310.576 6.310.576 6.310.576
31.3.2015 6.322.120 6.322.120 6.322.120
30.4.2015 6.372.500 6.372.500 6.372.500
31.5.2015 6.376.692 6.376.692 6.376.692
30.6.2015 6.421.485 6.421.485 6.421.485
31.7.2015 6.415.603 6.415.603 6.415.603
31.8.2015 6.368.614 6.368.614 6.368.614
30.9.2015 6.373.151 6.373.151 6.373.151
31.10.2015 6.367.320 6.367.320 6.367.320
30.11.2015 6.364.830 6.364.830 6.364.830
31.12.2015 6.369.894 6.369.894 6.369.894
POJASNILO ST. 19: NEPLACANI PRIHODKI
31.12.2015 31.12.2014
Kupnine po 130. ¢lenu stanovanjskega 301.754 369.073
zakona
Najemnine neprofitne 2.374.293 2.306.676
TrZne najemnine 181.498 160.552
Najemnine MJU,MNZ,MORS 183.585 172.814
Odstopljene terjatve Krekove 343.689 801.921
zavarovalnice do posojilojemalcev
Trzna prodaja stanovanj 168.355 4.473.781
Dvomljive in sporne terjatve 2.433.575 2.164.799
Ostalo 281.838 268.342
Realne obresti:
Prebivalstvo 366.937 404.148
Neprofitne stanovanjske 49.522 44.207
organizacije
Ostalo 37.786 165.045
Denarne kazni 0 0
Skupaj neplacani prihodki 6.722.832 11.331.358

Neplacani prihodki se nanasajo na aktivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12.

2015.
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POJASNILO ST. 20: PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12.2015 31.12.2014

Prehodno obracunani odhodki 0
Kratkoro¢no odlozeni prihodki MJU, 791.004 729.320
MNZ, MORS

Skupaj pasivne ¢asovne razmejitve 791.004 729.320

Odlozeni prihodki predstavljajo najemnine prevzetih stanovanj v brezplacno uporabo.

POJASNILO §T.v21: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA

31.12.2015 31.12.2014

KratkoroCne obveznosti do proracuna — 25.890 21.686
NSVS

Obveznost do proracunskih uporabnikov 8.566 129.981
Skupaj kratkorocne obveznosti do 34.456 151.667

uporabnikov EKN

POJASNILO ST. 22: SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA
Namensko premoZenje je premozenje, ki ga je ustanovitelj namenil za doseganje namena Sklada.
Sklad upravlja in razpolaga z namenskim premoZenjem samo v skladu z namenom, zaradi katerega je

bil ustanovljen. Sklad za lastno poslovanje ne prejema sredstev iz drzavnega proracuna. Sklad
namenskega premozenja je registriran na sodiSCu v visini 260.541.901 EUR.

POJASNILO ST. 23: SPLOSNI SKLAD

31.12.2015 31.12.2014

- za neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva (NP) 126.516.200 139.619.611
- za neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva (SD) 0 0
- za financ¢ne nalozbe 69.315.181 -59.391.528
- za druge namene 48.717.615 81.107.092
- rezultat financnih tokov 21.092.477 -17.531.177

127.011.111 143.803.998
Rezultat financnih tokov je ugotovljen rezultat celotnega poslovanja Sklada.

POJASNILO ST. 24: REZERVNI SKLAD
31.12. 2015 31.12.2014

Rezervni sklad za kreditna tveganja 2.216.127 2.562.263
Rezervni sklad za stanovanja 539.073 508.590
Rezervni sklad za stanov. 111.033 99.170
MJU,MNZ,MORS

2.866.233 3.170.023
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POJASNILO ST. 25: GIBANJE SKLADOV

Splosni sklad

za
neopredmete
na dolgorocna
in Splosni Splosni sklad
Sklad opredmetena | Splosni sklad za | Splosni sklad sklad za za rezultat
namenskega osnovna dolg. financ¢ne za druge kratkorocne financnih Rezervni
premozenja sredstva nalozbe namene fin. nalozbe tokov sklad SKUPAJ
Stanje 1. januarja 2015 260.541.901| 139.619.611 -128.023.879 81.107.092| 68.632.351 -17.531.177 3.170.023 407.515.922
Rezervacije za kredit. tveganja -346.136 -346.136
Povecanje osnovnih sredstev 2.388.667 2.388.667
ZmanijSanje osnovnih sredstev -15.492.078 -15.492.078
Povecanje dolgorocnih kreditov 261.656 261.656
ZmanijSanje dolgoroc¢nih kreditov -10.185.309 -10.185.309
Povecanje zalog in drugih dolgorocnih 14.821.574 14.821.574
obveznosti
Zmanjganje zalog in drugih 31.664.929 -31.664.929
dolgorocnih obveznosti
Oslabitev zalog -15.546.122 -15.546.122
Povecanje rezervnega sklada 280.581 280.581
Zmanjsanje rezervnega sklada -238.235 -238.235
Povecanje pretekla leta 0
ZmanjSanje pretekla leta 0
Presezek prihodkov nad odhodki za v 38.623.654 38.623.654
letu 2015
dokapitalizacija 0
Stanje 31. decembra 2015 260.541.901| 126.516.200 -137.947.532 48.717.615| 68.632.351 21.092.477 2.866.233 390.419.245
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POJASNILO ST. 26: DOLGOROCNO PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12.2015 31.12.2014

Dolgoro¢no razmejeni prihodki iz 17.901 23.586
naslova kupnin

17.901 23.586

Znesek 17.901 EUR so dolgorocno razmejeni prihodki iz naslova kupnin, ki pripadajo skladu do leta
2028.

POJASNILO ST. 27: DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI

31.12.2015 31.12.2014

Dolgorocne obveznosti iz naslova tujih 0 1.315
stanovanj

Dolgorocne obveznosti do SOD 579 956
Dolgorocne obveznosti — vplacila lastne 842.108 908.329
udelezbe

Dolgorocne obveznosti — obresti od vplacil 112.524 106.435
lastne udelezbe

Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine 204.613 210.386
neprofitni najem

Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine 842.283 743.158
trzni najem

Druge dolgorocne obveznosti 6.712 6.712
Skupaj dolgorocne obveznosti iz 2.008.819 1.977.291
poslovanja

Zaradi prenosa stanovanj iz zaloge med osnovna sredstva Sklada z namenom oddajanja le-teh v
neprofitni in trzni najem so se povecale vplacane varscine in lastna udelezba.

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Sklad za leto 2015 izkazuje presezek prihodkov nad odhodki kot rezultat uspesne realizacije prodaje
stanovanj ter niZje realizacije investicijskih odhodkov.

POJASNILO ST. 28: NEDAVCNI PRIHODKI

2015 2014
Udelezba na dobicku in dohodki od
premozenja:
Udelezba na dobicku:
Prejete dividende 1.785 1.785
Prihodki od obresti:
- iz danih posojil obcanom 286.319 373.250
- od poslovnih bank, proracun 311.752 1.562.990
- ostalo 575.281 685.740

Prihodki od premoZenja:
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Prihodki od najemnin za stanovanja 7.093.803 6.761.483
Prihodki od najemnin za poslovne prostore, 97.185 181.113
garaze

Globe in druge denarne kazni

Druge denarne kazni — odprava napak 40.778 15.661
Drugi nedavcni prihodki:

Prihodki od prodaje blaga in storitev 37.241.307 9.499.760
(stanovanja)

Odskodnine iz naslova Krekove 14.682 4,967
zavarovalnice

Ostalo 98.678 137.580
Skupaj nedavcni prihodki 45.761.570 19.224.329

Prihodki od prodaje blaga in storitev (stanovanja) so v letu 2015, v primerjavi s predhodnim letom,
visji zaradi prodaje stanovanj v soseski Zeleni gaj na Brdu v Ljubljani.

POJASNILO ST 29: KAPITALSKI PRIHODKI

2015 2014
Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 102.917 229.653
Prihodki od prodaje cestnih vozil 0 0
Prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ 20.236 11.068
Prihodki od prodaje drugih osnovnih
sredstev
Skupaj kapitalski prihodki 123.153 240.721

Prihodki od prodaje zgradb in prostorov predstavljajo prihodke od prodaje poslovno nepotrebnih
osnovnih sredstev: starejSa stanovanja in nepotrebna zemljisca.

POJASNILO ST. 30: TEKOCI ODHODKI

2015 2014
Place in drugi izdatki zaposlenim 972.559 914.268
Prispevki za pokojninsko in invalidsko 145.623 138.928
zavarovanje
Izdatki za blago in storitve:
- pisarniski in splosni material in storitve 1.671.698 1.530.757
- tekocCe vzdrZevanije 2.842.857 2.128.289
- stanovanja za prodajo 8.691.793 14.334.533
- energija 133.145 164.477
- najemnine 7.797 8.261
- placila Slovenskemu odskodninskemu 860 4.582
skladu
- ostalo 1.241.445 1.063.474
Placila obresti od posojil in lastne udelezbe 10.878 2.184
Skupaj tekoci odhodki brez 15.718.655 20.289.753

rezervnega sklada in rezervacij
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Rezervni sklad za stanovanja 280.582 258.628
Rezerve za kreditna tveganja 0 393.869

Skupaj tt_a_koc! odhodki z rezervami in 15.999.237 20.942.250
rezervacijami

V letu 2015 so bili tekoCi odhodki niZji v primerjavi z letom 2014, zlasti zaradi niZje realizacije
odhodkov za pridobivanje stanovanj za prodajo.

POJASNILO ST. 31: INVESTICIISKI ODHODKI

2015 2014
Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije 1.044.783 2.255.953
Nakup opreme 55.851 61.463
Nakup prevoznih sredstev 0 0
Investicijsko vzdrzevanje in obnove 10.848 32.707
Skupaj nakup in gradnja osnovnih 1.111.482 2.350.123

sredstev

Znesek 1.044.783 EUR se nanaSa na nakup stanovanj v okviru soinvestitorskih projektov in nakupa
stanovanj za nadaljnjo trZzno oddajo ter placilo obveznosti iz naslova DDV-ja. V letu 2015 je bilo iz tega
naslova realiziranih manj odhodkov zaradi odkupa manjSega Stevila stanovanj, v primerjavi s
predhodnim letom. Odhodki se nanaSajo na nakup neprofitnih najemnih stanovanj v Velenju,
najemnih trznih stanovanj v Prevaljah ter placila kupnin po konc¢nih obracunih za stanovanja v Novem
mestu ter Borovnici.

POJASNILO ST. 32: yRAéILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA KAPITALSKIH DELEZEV/DANA
POSOJILA IN POVECANIJE KAPITALSKIH DELEZEV

31.12. 2015 31.12.2014

Prejeta vracila danih posojil: 9.690.441 9.775.596
- Od posameznikov 4.222.457 4.818.798
- Od javnih skladov NSO 2.624.091 2.793.872
- Od privatnih podjetij 2.843.893 2.162.926
Kupnine iz naslova privatizacije podjetij: 234.088 394.997
- Zavezanci 17.445 11.607
- Obresti 908 49.024
- Skladova stanovanja — obroki 213.969 329.844
- Ostalo 1.766 4.522
Skupaj 9.924.529 10.170.593

V letu 2015 je Sklad prejel za 9.690.441 EUR vracil danih posojil. V znesku prejetih vracil od
posameznikov je izkazanih tudi 346.137 prihodkov iz naslova zmanj$anja kreditnih tveganj za dana
posojila. Sklad je v letu 2015 prejel 234.088 EUR kupnin iz naslova privatizacije stanovanj.
POJASNILO ST. 33: IZKAZ RACUNA FINANCIRANJA

2015 2014

Zadolzevanje 0 0
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Odplacila glavnice vred. papirjev in 0 0
glavnice dolga

Neto odplacilo dolga 0 0
Presezek prihodkov nad odhodki 28.774.004

Presezek odhodkov nad prihodki -3.827.323
Prejeta minus dana posojila 9.849.650 8.567.022
Neto odplacilo dolga 0 0
Povecanje/(zmanjsanje) sredstev 38.623.654 4.739.699
na racunih

V okviru racuna financiranja Sklad izkazuje zadolZevanje in odplacevanje najetih posojil. V letu 2015
dodatnega zadolZevanja ni bilo. V letu 2015 je Sklad realiziral poveCanje sredstev na racunih v viSini
38.623.654 EUR.

3.5.6 Dogodki po bilanci stanja

Kot dogodek po bilanci stanja je izpostavljeno Se nakazilo Sklada 15. 1. 2016 v proracun v visini
25.890 EUR, ki izhaja iz prekinjenih varCevalnih pogodb v okviru NSVS v obdobju od 1. 12. 2015 do
31. 12. 2015.

3.5.7 Sodni postopki

Sklad kot toZeca stran vodi vecje Stevilo postopkov sodnih izterjav in pravdnih postopkov, kot sledi:

nenamenska poraba kreditov zoper posojilojemalce, uvedenih v letih 1996-2015,

izterjava terjatev na podlagi 130. ¢lena Stanovanjskega zakona, uvedenih v letih 1995-2015,
izterjava terjatev po posojilnih pogodbah, uvedenih v letih 1998-2015,

izterjava neplacanih obrokov po kupoprodajnih pogodbah, uvedenih v letih 2000-2015,
izterjava neplacanih najemnin za stanovanja v trznem najemu,

tozbe zoper prodajalce stanovanj za uskladitev in ureditev pogodbenih razmerij.

Sklad kot toZena stranka nastopa v vecjem Stevilu sporov po naslednjih osnovah:
¢ izplacilo odskodnin in zamudnih obresti kupcem stanovanj,
¢ toZbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij s kupci stanovanj,
e toZzbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij s prodajalci stanovanj.

3.5.8 Skladnost nalozb prostega namenskega premozZenja s 26. in 28.
clenom Zakona o javnih skladih (Z2JS-1)

Skladno z metodologijo ugotavljanja viSine namenskega premoZenja je viSina namenskega
premozenja Sklada enaka visini aktive in znasa 412.265.948 EUR.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2015 kratkorocno plasirana naslednja sredstva:

- 1.569.206 EUR kot depozit pri poslovni banki,

- 898.744 EUR na vpoglednih racunih in blagajne,

- 134.100.000 EUR kot kratkoroc¢ne depozite pri zakladnici MF.

Sklad je izkazoval na dan 31. 12. 2015 skupaj 136.567.950 EUR prostega namenskega premozenja, od

tega ga je bilo 0,66 odstotka na vpoglednih racunih, 1,15 odstotka kot depozit pri poslovni banki in
98,19 odstotka v kratkorocnih depozitih pri zakladnici MF.
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Omenjeni zakon v 27. ¢lenu opredeljuje, da lahko Sklad prosto namensko premozenje (to je tisti del
namenskega premozenja, ki v doloCenem obdobju ni potrebno za zagotavljanje namena, zaradi
katerega je bil Sklad ustanovljen) vlaga samo v doloCene oblike.

3.5.9 Skladnost obveznosti z 29. in 37. ¢clenom - 2JS-1

Omenjeni zakon opredeljuje, da se sme Sklad zadolZzevati samo zaradi zagotavljanja sredstev za
doseganje namena, zaradi katerega je bil ustanovljen in se ne sme zadolZevati zaradi zagotavljanja
sredstev za delo. Skupni obseg zadolZenosti pa ne sme presegati nobene od naslednjih omejitev:

- 10-odstotne vrednosti namenskega premozenja,
- skupnih prihodkov namenskega premozenja v posameznem poslovnem letu.

Zgoraj navedeno pa ne velja za posojila in druge oblike zadolzevanja po posebnih zakonih in odloCitvi
ustanovitelja, vendar skupni obseg ne sme presegati viSine namenskega premozenja. Sklad se v letu
2015 ni dodatno zadolzil.

3.5.10 Izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj —
36. clen - Z3S-1

Na podlagi zakonskih izhodis¢ ima Sklad oblikovano Metodologijo za oceno kreditnih tveganj. Na tej
podlagi je bila izdelana ocena potrebnih rezervacij za pokrivanje morebitnih neplacil obveznosti
kreditojemalcev. Dolznikova sposobnost izpolnjevanja obveznosti temelji na oceni finan¢nega poloZaja
posameznega dolZnika, oceni njegove zmoznosti zagotavljati denarni pritok v obsegu, ki je potreben
za redno izpolnjevanje obveznosti, vrsti in obsegu zavarovanja terjatev ter izpolnjevanju dolZnikovih
obveznosti v preteklih obdobjih. Kreditojemalci so razvrSceni v kategorije rezervacij, glede na njihovo
celotno kreditno izpostavljenost.

Tabela 18: Obvladovanje tveganj

BONITETNI REZERVACIJE
RAZRED REZERVACIJE NSO FIZICNE OSEBE SKUPAJ
A 266.951 73.713 340.664
B 396.882 0 396.882
C 1.242.450 236.131 1.478.581
D 0 0 0
SKUPAJ 1.906.283 309.844 2.216.127

Na stanje 31. 12. 2014 je imel Sklad oblikovanih za 2.562.264 EUR rezervacij. Na stanje 31. 12. 2015
se je kreditna izpostavljenost zniZala. Potrebne rezervacije so oblikovane v viSini 2.216.127 EUR.
Razlika 346.137 EUR predstavlja prihodek iz naslova rezervacij za kreditna tveganja v letu 2015, ki je
izkazan preko prejetih vracil danih posojil.

3.5.11 Izvenbilancne evidence

Sklad ima v izvenbilancni evidenci izkazane prejete bancne garancije v visini 11.206.268 EUR ter
prejete menice v viSini 5.958.148 EUR. Dane bancne garancije so na dan 31. 12. 2015 v visini
2.624.638 EUR.
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Seznam prilog:

1) Bilanca stanja na dan 31. 12. 2015,

2) Izkaz prihodkov in odhodkov — drugih uporabnikov od 1. 1. 2015 do 31. 12. 2015,

3) Izkaz racuna financnih terjatev in nalozb od 1. 1.2015 do 31. 12 2015,

4) Izkaz racuna financiranja od 1. 1. 2015 od 31. 12. 2015,

5) Stanje in gibanje neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev,

6) Stanje in gibanje dolgorocnih kapitalskih nalozb in posoijil,

7) Izkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov za obdobje od 01. 01. 2015 do 31. 12. 2015,
8) Izjava o oceni notranjega nadzora javnih financ.
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