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1 SPLOSNI PODATKI

1.1 Pomen uporabljenih kratic in okrajsav

BE — bivalna enota

BIM — Building Information Modeling

CEB - Razvojna banka Sveta Evrope

CoNZEBs — Cost reduction of new Nearly Zero-Energy Buildings

CSD - center za socialno delo

DUTB — Druzba za upravljanje terjatev bank

EU — Evropska unija

GOI — gradbena, obrtniska in instalacijska dela

GURS — Geodetska uprava Republike Slovenije

GZ - Gradbeni zakon

JNS - javno najemno stanovanje

JSSMOL - Javni stanovanjski sklad Mestne obcCine Ljubljana

JSSMOK — Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper

MDDSZ — Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti Republike Slovenije
MF — Ministrstvo za finance 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

NIJZ — Nacionalni institut za javno zdravje

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 Republike Slovenije, javnega sklada
Program JNS — Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020
Program za starejSe — Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe v
letih 2017 do 2020

ReNSP15-25 — Resolucija 0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025

RS — Republika Slovenija

R&D — Research and Development — Raziskave in razvoj

SARS-CoV-2 (COVID-19) — koronavirusna bolezen

SKVRS - Stanovanjska komisija Vlade Republike Slovenije

SRIP — Strateska razvojno-inovacijska partnerstva

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

Z]S - Zakon o javnih skladih

ZUJF — Zakon o uravnotezenju javnih financ
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1.2 Osnovni podatki

Firma sklada:

Skrajsana firma sklada:
Firma sklada v anglescini:
Naslov:

Ustanovitelj

Spletni naslov:

Id. st. za DDV:

Maticna Stevilka:

Stevilka PU:

Transakcijski racun pri Banki
Slovenije:

LEI koda:

Logotip:

Pravnoorganizacijska oblika:
Standardna klasifikacija
dejavnosti:

Standardna klasifikacija
institucionalnih sektorjev:
Namensko premozenje:

Direktor:

Nadzorni svet
Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javhega
sklada:

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.ssrs.si

S179034217

5539153

96024

SI56 01100-6270960211

485100NUYK7SEXNXVY96

—\)

STAMOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENUE

‘ar

SAVNI SKLAD

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

Drzavni skladi [13112]
420.594.448 EUR
mag. Crtomir Remec

1. mag. Vida Borovinsek, predsednica (od 19. 5. 2020)
2. Saso Rink, predsednik (do 18. 5. 2020)

3. Sandi Rutar, namestnik predsednice (od 21. 2. 2019)
4. Matjaz Juvandic, ¢lan (od 18. 7. 2018)

5. Vlado Maric, ¢lan (od 3. 7. 2020)

6. Stefan Preglej, ¢lan (od 24. 3. 2017)
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1.3 Podlaga za delovanje

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, je bil ustanovljen s Stanovanjskim zakonom v letu
1991 (Ur. I. RS, st. 18/1991-1, 19/1991-1 — popr., 9/1994 — odl. US, 21/1994, 22/1994 — odl. US,
23/1996, 24/1996 — odl. US, 44/1996 — odl. US, 1/2000, 1/2000 — odl. US in 29/2003 — odl. US) za
financiranje nacionalnega stanovanjskega programa oziroma spodbujanje stanovanjske gradnje,
prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih his.

Na podlagi novele Stanovanjskega zakona (Ur. |. RS, st. 69/2003, 18/2004 — ZVKSES, 47/2006 — ZEN,
45/2008 — ZVEtL, 57/2008, 62/2010 — ZUPJS, 56/2011 odl. US, 87/2011, 40/2012 — ZUJF, 14/2017 -
odl. US, 27/2017, 59/2019 in 189/2020 ZFRO) je Sklad javni financni in nepremicninski sklad,
ustanovljen za financiranje in izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje
stanovanjske gradnje, prenove in vzdrZzevanja 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 zemljiS¢a;

- daje pomoc pri odplacevanju posojil;

- posluje z nepremicninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

- zagotavlja finan¢ne spodbude za dolgoroc¢no stanovanjsko varlevanje, zlasti v obliki premij za
hranilne vloge fizi¢nih oseb;

- spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom
stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, prodajo stanovanj na cCasovni zakup (lizing),
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 — ZJS-1 (Ur. |. RS, §t. 77/2008, 8/2010 —
ZSKZ-B in 61/2020 — ZDLGPE), doloCa Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije
kot javnega sklada (Ur. I. RS, st. 6/2011, 60/2017, 17/2018 in 4/2019). Sklad je pravna oseba javnega
prava, ki opravlja naslednje dejavnosti:

- K64.920 Drugo kreditiranje,

- K64.990 Druge nerazvrsCene dejavnosti finan¢nih storitev, razen zavarovalnistva in pokojninskih
skladov,

- F41.100 Organizacijo izvedbe stavbnih projektov,

- L68.100 Trgovanje z lastnimi nepremicninami,

- L68.310 Posrednistvo v prometu z nepremicninami,

- 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;

- 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 dolgorocna posojila
fizicnim osebam;
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- Stanovanjskega zakona SZ-1 (Ur. |. 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 — odI.
US: U-I-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010 — ZUPJS, 56/2011 — odl. US: U-I-255/09-14, 87/2011,
40/2012 — ZUJF, 14/2017 — odl. US, 27/2017, 59/2019 in 189/2020 — ZFRO), ko na podlagi 173.
¢lena dodeljuje dolgoroc¢na posojila najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih;

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

- Resolucije o druzinski politiki 2018-2028 »Vsem druzinam prijazna druzba« (Ur. |. RS, st.
15/2018);

- Nacionalnega programa ukrepov za Rome za obdobje 2017-2021, ki ga je sprejela Vlada
Republike Slovenije dne 25. 5. 2017;

- Resolucije o Nacionalnem programu za mladino 2013-2022 (Ur. I. RS, §t. 90/2013).

1.4 Priprava in potrditev letnega porocila

Porocila o aktivnostih pri posameznih navedenih programih in projektih Sklada so v nadaljevanju tega
porocila. Letno porocilo so pripravile strokovne sluzbe Sklada s stanjem na dan 31. 12. 2020 v mesecu
februarju 2021.

1.5 Porocilo o dosezenih rezultatih poslovanja

1.5.1 Cilji poslovanja

Na podlagi dolgoro¢nih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike za obdobje 2017-2020 je Sklad v
letu 2018 kot dokument kratkorocnega nacrtovanja pripravil Poslovni in financni nacrt Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije, javnega sklada, za leti 2019 in 2020. NS SSRS je s poslovnim in finan¢nim
nacrtom za leti 2019 in 2020 soglasal na 42. redni seji 9. 3. 2018. Vlada je dokument sprejela s
sklepom St. 47602-15/2018/4 z dne 22. 5. 2018.

KLJUCNI CILJI V OBDOBJIU 2019-2020

Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS 2017-
2020 si je Sklad za kljucne cilje v letih 2019 in 2020 postavil naslednje prioritetne cilje:

— povecanje javnega najemnega fonda stanovanj;

— zagotavljanje stanovanj za ciljne skupine na trgu z lastnimi investicijami in povezava z
ukrepom kasnejSega odkupa iz najema ter ukrepom deljenega lastnistva;

— postopna reorganizacija in optimizacija procesov Sklada za potrebe izvajanja dodeljene mu
vloge glavnega nosilca izvajanja ReNSP15-25 in izvajanja Poslovne politike Stanovanjskega
sklada RS 2017-2020;

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

— razvoj in optimizacija kapitalskih delezev in finan¢nih nalozb Sklada.

Drugi povezani cilji Sklada v letih 2019 in 2020:

- strokovno in kadrovsko okrepiti Sklad za projektno in dolgoro¢no delovanje;

— izvajanje zakonskih pooblastil;

— dodeljevanje financnih spodbud 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 ter obcin in zagotovitev primernosti nezasedenih stanovanj za njihovo oddajo;
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— podajanje pobud in sodelovanje s pristojnimi organi za spremembe zakonodaje
stanovanjskega in financnega podro¢ja z namenom vecje operativnosti Sklada in zagotovitve
financnih virov za njegovo vzdrzno poslovanje;

— sodelovanje z ustanoviteljem in njegovimi organi za pridobitev in nadaljnje razdeljevanje
sredstev iz skladov, programov, partnerstev in instrumentov Evropske unije.

Postavljeni cilji kratkoronega poslovanja temeljijo na preteklih aktivnostih in zmoznostih Sklada za
nadaljnje poslovanje. Cilji se uresnicujejo v okviru poslovnih procesov Sklada.

Dolgorocne cilje poslovanja Sklada opredeljuje zlasti nacionalni stanovanjski program. V letu 2015 je
bila sprejeta Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Ur. I. RS, st. 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 dolgoroCnemu zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce.
Dokument ne vsebuje indikativnega financnega nacrta, kot zahteva 4. alineja 2. odstavka 143. clena
SZ-1. ReNSP15-25, kot glavnega izvajalca stanovanjske politike dolo¢a Stanovanjski sklad RS, zato
dokument vpliva na oblikovanje srednjerocnih in kratkorocnih ciljev od leta 2016 dalje. DrZzava ima na
stanovanjskem podrocju skladno z dolocbo 2. alineje 141. clena SZ-1 pristojnost in nalogo, da za
uresnicevanje ReNSP15-25 zagotavlja sredstva za njeno izvedbo.

V letu 2016 je Sklad pripravil Poslovno politiko Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, za obdobje 2017 do 2020. Poslovna politika za obdobje 2017 do 2020 je bila potrjena na 30.
seji NS SSRS. Vlada RS je sprejela Poslovno politiko s sklepom st. 47602-18/2016/3 z dne 22. 9. 2016.

Kljucni cilji, izhajajoci iz Poslovne politike za obdobje 2017 do 2020, so:

- pridobitev do 500 novih javnih najemnih stanovanj, vklju¢no z bivalnimi enotami (od tega
polovica v lasti Sklada), na podlagi programa sofinanciranja;

- izvedba notranje reorganizacije Sklada ter z dodatnimi kadrovskimi viri vzpostavitev in delovanje
Javne sluzbe za najemnisko upravljanje;

- vzpostavitev in delovanje Evidence javnih najemnih stanovanj;

- gospodarjenje s fondom javnih predhodno imenovanih neprofitnih, oskrbovanih in trznih

- stanovanj;

- zagotavljanje do 500 novih javnih najemnih stanovanj za mlade, mlade druzine in starejSe,
uporaba instrumentov odkupa iz najema in deljenega lastnistva, upostevajoC usmeritve ReNSP15-
25 ter stanovanjske zakonodaje;

- prenos preostalih stanovanj, ki so v lasti Republike Slovenije in brezplacni uporabi Sklada, v last
Sklada in obdin;

- razvoj novih projektov na zemljiscih, ki so v lasti Sklada (ve¢ kot 850 stanovanj);

- financne spodbude pravnim in fizicnim osebam v obliki ugodnih posojil;

- trajnostna gradnja in celovita prenova stanovanjskega fonda pri vseh produktih in programih
Sklada;

- izvajanje zakonskih nalog po javhem pooblastilu;

- razvoj lastne blagovne znamke TPSG in sodelovanje pri razvojnih projektih na podrocju
stanovanjske gradnje;

- krepitev in izvajanje razvojne vloge na stanovanjskem podrocju;

- prizadevanje za pridobitev sredstev iz skladov EU;

- pridobivanje premozenja za partnerske projekte in v okviru le-teh.

Na poslovanje v letu 2020 so tako vplivali srednjerocni cilji iz Poslovne politike in kratkorocni cilji iz
poslovnega ter finan¢nega nacdrta za leto 2020. UresniCevanje posameznih ciljev je razvidno iz
obrazloZitev v letnem porocilu Sklada.

Sklad je v letu 2020 pripravil novo poslovno politiko kot dokument srednjerocnega nacrtovanja do leta
2025. NS SSRS je na 75. korespondencni seji podal soglasje na Poslovno politiko Stanovanjskega
sklada RS za obdobje 2021-2025, ki vsebuje kljutne srednjeroCne usmeritve za delovanje
Stanovanjskega sklada RS v obdobju do leta 2025.
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1.5.2 Dejavnost
1.5.2.1 JAVNA NAJEMNA STANOVANJA

ReNSP15-25 z enotnim poimenovanjem »javna najemna stanovanja« zajema obcinska najemna
stanovanja v lasti obcin oziroma obcinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter
najemna stanovanja v lasti Stanovanjskega sklada RS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino
upravi¢encu do neprofitnega stanovanja, namenska najemna stanovanja in trzna najemna stanovanja.
V kategorijo javnih najemnih stanovanj Sklad vkljuCuje neprofitna najemna stanovanja in preostala
najemna stanovanja v lasti Sklada.

Konec leta 2020 je Sklad upravljal 3831 lastnih najemnih stanovanj za potrebe neprofitnega in
stroSkovno ugodnega najema po celotni Sloveniji ter dodatno Se 40 stanovanj v brezplac¢ni uporabi in
jih namenja za potrebe najema. Poleg tega Skladovi hcerinski druzbi Spekter, d. o. 0., in Stanovanjsko
podjetje, d. o. 0., skladno z usmeritvami Sklada oddajata v najem Se nekaj Cez dva tiso€ stanovanj.
Sklad je med svojim skoraj ze 30-letnim delovanjem prodal na trgu po ugodnih cenah skoraj tri tiso¢
stanovanjskih enot in zato marsikomu omogocil nakup lastne stanovanjske enote, Cesar morda
drugace ne bi mogli uresniciti.

Tabela 1: Pregled najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS na dan 31. 12. 2020

Stanovanja po vrsti Stanovanja v lasti Stanovanja v Skupaj
najema SSRS brezplacni uporabi

Neprofitni najem 3.042 36 3.078
Trzni stroskovni najem 783 4 787
Trzni najem — mladi 6 0 6
Skupaj 3.831 40 3.871

NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

Sklad pridobiva neprofitna najemna stanovanja v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proracunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami.

Leta 2016 je bil sprejet in objavljen »Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj
v letih 2016 do 2020«. Program INS je bil sprejet 6. 6. 2016 na 28. seji NS SSRS in objavljen v Ur. I.
RS, st. 41/2016. Dopolnitve Programa INS so bile objavljene v Ur. I. RS, st. 88/2016 in Ur. I. RS, st.
10/2019 z dne 15. 2. 2019. Za izvajanje programa je Sklad namenil 30 milijonov evrov, pri ¢emer je
bilo 10 milijonov evrov namenjenih za posojila, 20 milijonov evrov sredstev pa za soinvestitorstvo.
Glede na interes upraviCenih prosilcev se sredstva za soinvestitorstvo lahko dodelijo tudi za posojila.
Zaradi veCjega Stevila viog je NS SSRS s ciliem zagotoviti veCje Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj
na 71. korespondencni seji, dne 8. 10. 2020, sprejel sklep o povecanju sredstev programa za pet
milijonov evrov. Sredstva so se zagotovila iz manj aktivhega »Programa sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2017 do 2020«. Koncna vrednost sredstev po Programu
JNS je bila 35 milijonov evrov.

Sklad s Programom JINS sofinancira zagotavljanje novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot z
dajanjem ugodnih dolgorocnih stanovanjskih posojil ter investira skupaj z lokalnimi skupnostmi,
javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami (soinvestitorstvo). Ob
zaklju¢ku Programa je bilo dodeljenih 34,57 milijona evrov za sofinanciranje 12 investicijskih projektov
v osrednjeslovenski, savinjski, podravski, koroski in obalno-kraski statisticni regiji.

Do leta 2020 je bilo zakljucenih pet projektov, s katerimi se je pridobilo 81 najemnih stanovanj, in
sicer v obcinah: Vojnik (10 stanovanjskih enot), Sveta Ana (2 stanovanjski enoti), Dravograd (8
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stanovanjskih enot) in v MO Ljubljana (61 stanovanjskih enot: 47 javnih najemnih stanovanj in 14
bivalnih enot). Vrednost dodeljenih sredstev je znasala 2.882.247 evrov.

V izvajanju je Se sedem projektov v obcinah: MO Ljubljana (za zagotovitev 330 stanovanjskih enot),
Rogaska Slatina (10 stanovanjskih enot), MO Celje (128 stanovanjskih enot), MO Koper (90
stanovanjskih enot), Slovenske Konjice (11 stanovanjskih enot) in ZreCe (6 stanovanjskih enot).
Projekti bodo zakljueni v letih 2021 in 2022. Skupno Stevilo pridobljenih novih javnih najemnih
stanovanj po projektih v teku bo 575. Vrednost dodeljenih sredstev znasa 31.693.808 evrov.

Po Programu JNS bo zagotovljenih 656 novih javnih najemnih stanovanjskih enot, od tega v lasti SSRS
67 stanovanjskih enot. Skupna vsota sredstev, ki jih bo SSRS realiziral po tem programu, pa bo
znaSala 34.576.055 evrov.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2020 v lasti 3.042 najemnih neprofitnih stanovanj, od tega 2 bivalni enoti
v samskem domu v Ljubljani in 61 oskrbovanih stanovanj v Tolminu, Kobaridu in Velenju. Stanovanja
so razporejena po vsej Sloveniji, in sicer v 118 obcinah oziroma v 12 regijah. Stevilo neprofitnih
najemnih stanovanj se je v letu 2020 povecalo za 23 enot. V neprofitnem najemu je imel Sklad tudi 36
stanovanj, prejetih v brezplatno uporabo. Za prenovo in vzdrzevanje lastnega stanovanjskega fonda,
tj. za tekoce vzdrzevanije, je Sklad namenil 2,7 milijonov evrov.

NAJEMNA STANOVANJA V BREZPLACNI UPORABI

Vlada Republike Slovenije je 7. 5. 2009 sprejela sklepe, ki so Ministrstvo za javno upravo —
Stanovanjsko komisijo Vlade Republike Slovenije, Ministrstvo za obrambo in Ministrstvo za notranje
zadeve ter Ministrstvo za okolje in prostor zadolZili za izvedbo postopkov za prenos 540 stanovanj v
lasti Republike Slovenije na Sklad. Od 540 stanovanj je bilo 90 stanovanj s sklepom Vlade Republike
Slovenije izloCenih iz kvote za Sklad in dne 21. 11. 2012 namenjenih za prenos na obcine. Dve
stanovaniji upravljavca Ministrstva za notranje zadeve sta bili s sklepom Vlade Republike Slovenije na
predlog upravljavca iz prenosa izloCeni s sklepom z dne 14. 6. 2012, ki je bil spremenjen 16. 5. 2013.
Za prenos je ostalo 538 stanovanj.

V letu 2019 so bile sklenjene tri pogodbe o brezplacni uporabi za skupno 115 stanovanj, in sicer s
Stanovanjsko komisijo Vlade RS, Ministrstvom za notranje zadeve in Ministrstvom za obrambo. Vse tri
pogodbe ucinkujejo od 11. 8. 2019 in so sklenjene za pet let.

Skupno je bilo doslej od 538 stanovanj na Sklad in obcine prenesenih 498 stanovanj, na prenos caka
Se 40 stanovanj.

Od 448 stanovanj za prenos na Sklad je bilo na Sklad do zdaj prenesenih 416 stanovanj (v letu 2012
158 stanovanj, v letu 2016 183 stanovanj in v letu 2020 75 stanovanj). Za prenos na Sklad jih je
ostalo Se 32, in sicer 3 od Ministrstva za notranje zadeve, 13 od Ministrstva za obrambo ter 16 od
Stanovanjske komisije Vlade RS.

Vsa stanovanja, pridobljena na podlagi sklepa Vlade Republike Slovenije, Sklad vkljuCuje v svoje
projekte oddaje v najem in v pilotne projekte na podlagi ReNSP15-25 (za mlade, za prisilno izseljene
in ranljive skupine). 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 oziroma skladno z razpisi Sklada. Stanovanja, primerna za bivanje, so
zasedena z najemniki nekdanjih upravljavcev oziroma najemniki, izbranimi skladno z zakonodajo o
oddaji neprofitnih najemnih stanovanj v sodelovanju z obcCinami oziroma so oddana po pogojih
najemnega razpisa Sklada.

Od 90 stanovanj za prenos na obcine je bilo doslej na obCine prenesenih 82 stanovanj. Za prenos na
obcine, ki ga ureja Ministrstvo za okolje in prostor, je ostalo Se 8 stanovanj, in sicer 1 od Ministrstva
za obrambo ter 7 od Stanovanjske komisije Vlade RS. Postopke za prenos na obcine ureja Ministrstvo
za okolje in prostor. Eno zemljisSkoknjizno urejeno stanovanje bo lahko na obcino Vrhnika preneseno v
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letu 2021, 3 stanovanja so predvidena za prenos na obcino RadeCe in 4 stanovanja za prenos na
obcino Bloke po dogovoru s pridobitelji oziroma po zemljiSkoknjizni ureditvi.

NAJEMNA TRZNA STANOVANJA — STROSKOVNI NAJEM

Stanovanjski sklad RS Ze od leta 2011 ponuja stanovanja v javni trZzni najem kot nacin reSevanja
stanovanjskega vprasanja z najemom. Sklad pridobiva stanovanja z nakupi na trgu oziroma z lastnimi
investicijami, najemna stanovanja pa oddaja v dolgorocni najem po nacelu stroSkovne najemnine (v
nadaljevanju tudi stroSkovni najem).

Skupno Stevilo najemnih stanovanj se je v letu 2020 povecalo za 98 enot, in sicer s 689 na 787
najemnih stanovanj. Na dan 31. 12. 2020 je imel Sklad oddanih v najem 743 od skupno 787
razpoloZljivih stanovanj za stroskovni najem, kar pomeni 94-odstotno zasedenost. Stiri stanovanja v
strosSkovnem najemu so iz kvote stanovanj v brezplacni uporabi. Za vzdrzevanje stanovanj in
ohranjanju stanovanjskega fonda v stroskovnem najemu je Sklad v letu namenil 0,78 milijona evrov.

Sklad je v letu 2020 v nabor stroskovnih najemnih stanovanj dodal 100 stanovanj, in sicer 6 stanovanj
v BreZicah, 10 v Gornji Radgoni, 19 v MeZici, 24 v Mozirju, 10 v Radencih, 20 v Slovenj Gradcu in 2 v
Sv. Ani v Slovenskih goricah, ki so bila pridobljena z nakupom, 6 stanovanj, ki so bila v stroSkovni
najem prenesena iz neprofitnega najema, ter 2 stanovaniji, ki sta bili umaknjeni z javne drazbe. Zaradi
izpraznitve ter prodaje je iz oddaje umaknil eno stanovanje.

Sklad je del nepozidanega obmodcja Brdo v Ljubljani (obmocéje OPPN 252) namenil za izgradnjo
najemnih stanovanj. Investicija izgradnje stanovanjskih objektov v tem obmocju je poimenovana Novo
Brdo. Jeseni 2019 je Sklad zacel z izvedbo gradnje na obeh funkcionalnih enotah: E2 in E3, ki se je v
letu 2020 razmeroma tekoCe nadaljevala kljub tezavam in vplivu epidemije COVIDA-19. Epidemija je
imela v letu 2020 neposreden vpliv pri zagotavljanju delovne sile, pravocasni dobavi materiala in
izvedbi posameznih del na strani izvajalcev del. Na strani Sklada je vplivala na nacin spremljanja
gradnje s strani zaposlenih, ki so kljub epidemiji in izrednim ukrepom izvajali terensko spremljanje
projekta in tekoCe spremljanje na daljavo. Kljub tezavam bo Sklad predvidoma do konca leta 2021
zagotovil 498 novih najemnih stanovanj na lokaciji Novo Brdo, od tega 25 najemnih oskrbovanih
stanovanj za starejSe v obmocju E3. Investitor JSS MOL bo v sosednji funkcionalni enoti E1 v letu
2021 zakljucil gradnjo 174 javnih najemnih stanovanj, ki jo Sklad sofinancira na podlagi Programa
INS.

Sklad je v letu 2019 pridobil pravnomocno gradbeno dovoljenje za gradnjo soseske Pod Pekrsko gorco
v Mariboru za pridobitev 400 najemnih stanovanj. V zacetku leta 2020 je Sklad pricel gradnjo 1. faze
za pridobitev 212 najemnih stanovanj (od tega 30 oskrbovanih stanovanj). Nadaljevali so se postopki
javnega narocila za izvedbo GOI del za 2. fazo obmodcja za pridobitev 188 najemnih stanovanj (od
tega 30 oskrbovanih stanovanj). Zacetek gradnje je bil v mesecu oktobru 2020. Konec izvedbe GOI
del na obeh fazah je predviden konec leta 2021, pridobitev uporabnega dovoljenja pa v marcu 2022,
kar je predvsem odvisno od vpliva epidemije COVIDA-19 pri zagotavljanju delovne sile, pravocasni
dobavi materiala in izvedbi posameznih del (COVID-19 ukrepi — karantene) na strani izvajalcev del.

V letu 2020 je Sklad intenzivno izvajal aktivnosti razvoja projektov Dolgi most v Ljubljani (40
stanovanjskih enot) in Nad Dolinsko v Kopru (dva objekta z 90 najemnimi stanovaniji). V Ljubljani na
lokaciji Dolgi most se je po uspesno izvedenem javnem narocilu in pridobljenem gradbenem
dovoljenju konec leta zacela izvedba projekta na nacin »projektiranje in izvedba«. Na lokaciji Nad
Dolinsko v Kopru je bilo v letu 2020 pridobljeno gradbeno dovoljenje za objekt 2 in vloZzeno za objekt
1. Za oba objekta so potekale aktivnosti projektiranja ter za objekt 2 priprave za javno narocilo
gradnje. Objava javnega narocila bo v sodelovanju z JSS MOK predvideno objavljena v prvi polovici
leta 2021.

Sklad bo z zakljutkom investicij Skupnost za mlade Gerbiceva, Novo Brdo, Pod Pekrsko gorco, Dolgi

most in Nad Dolinsko do leta 2023 zagotovil 1137 novih najemnih stanovanjskih enot, od tega 85
oskrbovanih stanovanj za starejse.
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Sklad je v letu 2020 zacel razvojne aktivnosti priprave investicij za novopridobljena zemljis¢a Livade
Izola, Podbreznik Novo mesto (zamenjava dela zemljis¢a Brod Drage, ki je bilo namenjeno za gradnjo
individualnih his z zemljis¢em v lasti MO Novo mesto, na katerem je omogocCena veclstanovanjska
Sklad lahko do leta 2024 zagotovil dodatnih 446 stanovanjskih enot, od tega 28 oskrbovanih stanovanj
na lokaciji v Kranju. Razvoj predmetnih investicij je mo¢no odvisen od sodelovanja lokalnih skupnosti,
vezano za prostorske akte in komunalno ter prometno urejanje obmocij, predvsem pa od zagotovitve
ustreznih virov financiranja.

Sklad je v letu 2020 nadaljeval razvojne aktivnosti priprave investicij na daljsi rok z realizacijo gradnje
po letu 2025 na zemljis¢ih v lasti SSRS: Ljubljana (Podutik Glince — lokacijska preveritev za
zagotovitev vecjega Stevila stanovanjskih enot in optimizacije parkiranja), Novo mesto (Brod Drage —
komunalna ureditev obmocja s strani MO NM), Nova Gorica (Rozna Dolina — sprememba dela OPPN za
zagotovitev veCjega Stevila stanovanjskih enot), Maribor (Novo PobreZje — priprava OPPN), Kranj (Ob
Savi, 2. faza), Novo mesto (Podbreznik, enklava) in Dragomelj (Skotin — razvoj na daljSi rok) za
pridobitev do 1260 novih najemnih stanovanj, od tega 90 oskrbovanih stanovanj za starejSe. Projekti
so v zacetnih fazah priprave in sprejetja prostorskih aktov, preveritve zmogljivosti, komunalne ureditve
in priprave idejne projektne dokumentacije. Razvoj investicij je odvisen od zagotovitve ustreznih virov
financiranja.

Kljub razglaseni epidemiji COVIDA-19 in z omejenim Stevilom zaposlenih je Sklad v letu 2020 uspesno
izvajal aktivnosti po celi Sloveniji v razlicnih fazah razvoja investicij za pridobitev do 2800
stanovanjskih enot do leta 2027.

Sklad je za investicijske odhodke za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj z lastnimi
investicijami v letu 2020 realiziral 54.085.171 evrov odhodkov, za namene nakupov najemnih
stanovanj po razpisih pa je v letu 2020 realiziral dodatnih 10.447.791 evrov investicijskih odhodkov.

PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ Z NAKUPOM

Sklad stanovanja in zemljiS¢a, primerna za gradnjo, odkupuje od fizitnih oseb, pravnih oseb
zasebnega in javnega prava ter lokalnih skupnosti preko »Javnega poziva za nakup stanovanj in
zemljiSC za gradnjo stanovanj«. V letu 2020 je bilo skladno z dolocili poziva sklenjenih pogodb za
nakup 192 stanovanj na lokacijah v Slovenski Bistrici, Gornji Radgoni, Mezici, Sv. Ani, Crnomlju,
Slovenj Gradcu, Brezicah in Murski Soboti. Stanovanja na lokacijah v Slovenj Gradcu, Radencih,
Mozirju, Gornji Radgoni, MeZici, Sv. Ani in BreZicah so bila v letu 2020 dokoncana in prevzeta.

Sklad je v okviru javnega poziva za nakup v letu 2020 odkupil sklop zemljiS¢ na lokaciji Nad Dolinsko v
Kopru, sklenil predpogodbo za odkup zemljis¢ v Obcini Izola ter potrdil namero odkupa zemljisca,
primernega za gradnjo stanovanjskih objektov v Obcini Lendava.

1.5.2.2 PILOTNI PROJEKTI IN REALIZACIJA PO ReNSP15-25

Skladno z usmeritvami iz ReNSP15-25 in Poslovno politiko Sklada za obdobje 2017 do 2020 izvaja
Sklad postopke na podrocju vec pilotnih projektov in je za te namene doloCeno kvoto stanovanj
umaknil iz drugih programov in projektov ter jih obnovil, deloma opremil, pridobil dodatne
nepremiCnine, zaCel izvajati postopke projektiranja in gradnje ter omogodil sodelovanje svojih
strokovnih kadrov v delovnih skupinah in projektnih svetih ter strokovnih platformah.

V letu 2020 je Sklad nadaljeval projekt za mlade preko »Javnega razpisa najema za mlade«. Z njim je
razpisoval moznost ugodnega bivanja za mlade na razli¢nih lokacijah po Sloveniji v stanovanijih Sklada
in drugih sodelujocih najemodajalcev, izmed katerih so doloCena stanovanja prvenstveno namenjena
skupinskemu najemu. Ciljna skupina tega razpisa so bili mladi, stari od 18 do 29 let, ki so prvi¢
reSevali stanovanjsko vprasanje oziroma tega vprasanja niso imeli zadovoljivo reSenega. V letu 2020
je Sklad izvedel 11 izborov. V okviru projekta je 7 stanovanj. Sest stanovanj je bilo lasti Sklada, z enim
najemnim stanovanjem je v projektu sodelovala Obcina Idrija. 31. 12. 2020 je bilo v sedmih
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stanovanjih oddanih 8 od skupno 17 postelj. Javni razpis se je iztekel 31. 12. 2020, vendar je Sklad za
doloCen cas najemnikom podaljSal najemne pogodbe, in sicer do sprejetja Poslovne politike
Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2021-2025 in na njeni podlagi predvidenega sprejetja novega
javnega razpisa za oddajo stanovanj mladim.

Mladim je namenjen tudi pilotni projekt Skupnosti za mlade GerbiCeva, ki bo osnova za pripravo
stalnih modelov financiranja in sodelovanja ter dolocitve pogojev bivalnih skupnosti mladih. Sklad kot
glavni izvajalec stanovanjske politike na lokaciji Gerbiceva v Ljubljani gradi stanovanjsko skupnost za
mlade, ki bo vsebovala 109 bivalnih enot za mlade, skupne prostore za druZenje in dnevni center.
Bivalne enote bodo zgrajene v Stirih etazah in bodo namenjene oddajanju mladim med 18. in 29.
letom starosti po zakljucku Solanja. Dnevni center predstavlja infrastrukturo, namenjeno predvsem
mladim ter dejavnostim medgeneracijske solidarnosti. Zelja Sklada je, da se v dnevnem centru
skupnosti za mlade na GerbiCevi v raznovrstne aktivnosti, namenjene predvsem mladim, vkljucujejo
tudi projekti in medgeneracijske aktivnosti kot primer dobre prakse sobivanja mladih in starejsih
generacij. Z vsebinami projekta ter njegovim napredovanjem in svojimi namerami Sklad redno
seznanja tudi delovno skupino za mlade in predstavnike ministrstva, pristojnega za stanovanjske
zadeve, Urad za mladino RS in predstavnike organizacij mladih ter jih vkljuCuje v opredeljevanje
nacina delovanja skupnosti in jih vabi k sodelovanju pri izvajanju projekta po dokoncanju gradnje.
Projekt je v fazi izvedbe GOI del, ki bodo zakljucena predvidoma v prvi polovici leta 2021. Za najem
bo na voljo 109 bivalnih enot za eno, dve ali tri osebe. V navedenih bivalnih enotah bo prostora za
skupno 171 oseb.

Stanovanjski sklad RS se je tudi v letu 2020 vkljuCeval v postopke resornega ministrstva za pripravo
nove stanovanjske zakonodaje. V letu 2020 je Sklad sodeloval pri usklajevanju sprememb in
dopolnitev predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-2), ki je bil
sicer v javni razpravi konec leta 2019, a do njegovega sprejetja v letu 2020 ni prislo. V letu 2020 je bil
v razpravi predstavljen predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E),
ki ureja javni najem stanovanj, usklajuje viSino neprofitne najemnine, prilagaja sistem
subvencioniranja najemnine, uvaja obvezne loCene fiduciarne racune za rezervni sklad vsake
veCstanovanjske stavbe, zniZzuje kvoto soglasij etaznih lastnikov za izboljSave, skrajSuje odpovedne
roke pri najemnih pogodbah, omogoca viSje zadolZevanje stanovanjskih skladov, omogoca predkupno
pravico Stanovanjskemu skladu RS pri prodaji zazidljivih obcinskih zemljiS¢, namenjenih
veCstanovanjski gradniji, ter razsirja inSpekcijske dolocbe. Predlog zakona je Vlada RS sprejela na 47.
redni seji 7. 1. 2021. Vlada je doloCila besedilo predloga SZ-1E in ga DrZzavnemu zboru Republike
Slovenije poslala v sprejetje po rednem zakonodajnem postopku.

Stanovanjski sklad RS je za potrebe ustanovitve Javne sluzbe za najemnisko upravljanje pri zunanjih
strokovnjakih narodil analizo ureditev v posameznih primerljivih drzavah Evropske unije, analizo
stroSkovne najemnine in pridobil predlog zakonskih dolocb za to podrocje. Prav tako je v letu 2020
nadaljeval projekt po projektni nalogi »Razvoj okolja za podporo vzpostavitve javne najemniske sluzbe
v Sloveniji«. Vlada RS je na 47. redni seji 7. 1. 2021 sprejela predlog Zakona o spremembah in
dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E), ki med drugim ureja tudi instrument Javne sluzbe za
najemnisko upravljanje in doloa visji prag zadolzevanja stanovanjskih skladov, ter ga po rednem
postopku poslala v obravnavo Drzavnemu zboru Republike Slovenije, kjer je Se v postopku obravnave.

1.5.2.3 RAZVOJ ZEMLJISC V LASTI SKLADA

ZemljiSCa, ki so v lasti Sklada kot zaloga zemljis¢, so na lokacijah v Ljubljani, Lukovici, Dragomlju,
Kozini in Ankaranu. Sklad je v letu 2020 odprodal zemljis¢a na lokaciji Ivan¢na Gorica, prednostno za
razvoj obmoc¢ja za namen medgeneracijskega srediS¢a, gradnje doma za starejSe in oskrbovanih
stanovanj, skladno s pobudo Obcine Ivancna Gorica. Po dodatni preveritvi v letu 2020 se je Sklad
odlocil, da zemljis¢a v Lukovici in Dragomlju uvrsti v lastne investicije na daljsi rok. Odlocitve o
morebitni odprodaji preostalih zemljiS¢, ki niso ocenjene kot potencialne za nadaljnji razvoj, v letu
2020 niso bile sprejete.
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1.5.2.4 NACIONALNA STANOVANISKA VARCEVALNA SHEMA

Z Zakonom o uravnotezenju javnih financ (Ur. I. RS, St. 40/2012 in spremembe) se je prekinilo
nadaljnje izvajanje Zakona o nacionalni stanovanijski 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 22 upravicenim varcevalcem na varcevalne racune v nacionalni stanovanjski varcevalni shemi
v letu 2020 izplacal 1600 evrov 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 2020
prejel 1625 evrov sredstev. Znesek 25 evrov zaradi naknadne neupravicenosti varcevalcu ni bil
izplacan in je bil predmet vracila v proracun. Znesek vradil zaradi neupravicenosti do premij je znasal
27.050 evrov. Vracilo je bilo izvedeno 30. 12. 2020. Vse varcevalne pogodbe so bile v letu 2020
zakljucene.

Skladno z dolo¢bami 18. ¢lena Zakona o nacionalni stanovanjski var€evalni shemi in subvencijah
mladim druzinam za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja pripada premija tistemu varcevalcu, ki v
dveh letih po izteku varcevalne pogodbe privarCevana sredstva porabi za zakonsko dolocene namene
oziroma najame posojilo za te namene. Banka mora v primeru, da varcevalec ne ravna v skladu z
zakonskimi dolo¢bami, vrniti Stanovanjskemu skladu RS znesek placanih premij. Glede na iztek zadnjih
varcevalnih pogodb v letu 2020 bo obdobje preverjanja upravicenosti izplacila premij trajalo do konca
leta 2022, ko bodo predvidoma zakljueni vsi postopki. Morebitne Skladu vrnjene premije bodo
predmet vracila v proracun.

1.5.2.5 PREOSTALI PROJEKTI SOFINANCIRANJA

Sklad sofinancira tudi stanovanjske stavbe za posebne namene. V ta namen je bil objavljen »Program
sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe (Ur. I. RS, st. 59 in Ur. |. RS, &t.
17/2019 z dne 22. 3. 2019)«. Program za starejSe je namenjen sofinanciranju stanovanjskih enot,
namenjenih bivanju in oskrbi starejSih oseb v okviru domov za starejSe obCane, oskrbovanih
stanovanjih in centrih dnevnega varstva za starejSe osebe. Sklad sofinancira stanovanjske enote za
starejSe, tako da upravi¢enim prosilcem dodeli posojilo za zagotavljanje stanovanjskih enot v domovih
za starejSe osebe, oskrbovanih stanovanjih in centrih dnevnega varstva za starejSe osebe, in investira
skupaj z upravicenimi prosilci v nova oskrbovana stanovanja (t. i. soinvestitorstvo). Na Program se
lahko prijavijo upraviCeni prosilci: obcine, javni nepremicninski skladi in druge pravne osebe (osebe
zasebnega in javnega prava, kot so npr. javni zavodi, pravne osebe, vpisane v register neprofitnih
stanovanjskih organizacij iz 152. ¢lena SZ-1, druzbe po 96. in 97. ¢lenu Zakona o javno-zasebnem
partnerstvu, zadruge, socialna podjetja). Stanovanjske enote za starejSe se lahko pridobivajo z
gradnjo in rekonstrukcijo objektov ter obnovo objekta ali dela objekta (investicijska vzdrZevalna dela).

Za realizacijo Programa je bilo namenjenih 15 milijonov evrov, s porabo v letih od 2017 do 2020
oziroma do zakljucka posameznega investicijskega projekta. Zaradi manjSega interesa se je 5
milijonov evrov sredstev tega programa namenilo za realizacijo Programa JNS.

Ze v letu 2019 je bil zakljuen projekt sofinanciranja izgradnje stanovanjskega objekta z Mestno
obcino Velenje, v katerem je zagotovljenih 15 oskrbovanih stanovanj. V 2020 so v izvajanju_projekti v
Obcini Krsko (29 oskrbovanih stanovanj), MO Celje (14 oskrbovanih stanovanj) in Obcini Smarje pri
JelSah (30 oskrbovanih stanovanj). V teh projektih bo v letih 2021 in 2022 pridobljenih 73 oskrbovanih
stanovanj. Vrednost dodeljenih sredstev znasa 3.758.284 evrov.

Na podlagi sofinanciranja Programa bo v obcinah skupaj zagotovljenih 88 novih oskrbovanih najemnih

stanovanj, od tega bo v lasti SSRS 38 stanovanj. Program se je z 31. 12. 2020 zakljucil. Predvidena
konc¢na poraba sredstev bo 4,5 milijona evrov.
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1.5.2.6 RAZVOINORAZISKOVALNI PROJEKTI (R&D)

Ena od usmeritev Sklada kot izvajalca stanovanjske politike je uvajanje in spodbujanje razvoja meril
dobre gradbene prakse na podrocju trajnostnega razvoja v stanovanjski gradnji. Trajnostni razvoj na
stanovanjskem podro¢ju mora potekati uravnotezeno in uporabniku zagotoviti vecjo kakovost bivanja
ob razumnih stroskih in ¢im manjSem obremenjevanju okolja. V merila dobre gradbene prakse
oziroma trajnostne gradnje stanovanjskih stavb poskusamo vkljuciti vrednote dolgoro¢nega sozvocja
med ekonomskim, ekoloSkim in socialnim vidikom kakovosti oblikovanja Zivljenjskega okolja.

Sklad je pri izvajanju svojih programov in produktov stremel in bo tudi v prihodnje stremel k racionalni
in tehnolosko obvladljivi gradnji z materiali, ki so ekolosko sprejemljivi, trajni in trpezni ter omogocajo
ucinkovito in poceni vzdrzevanje oziroma ekonomsko in trajnostno upravicijo stroske investicijskega in
rednega vzdrZevanja. Pomembno vlogo pri tem igra analiza spremljanja in vrednotenja Zivljenjskega
stroskovnega ciklusa (LCC/LCCA — Life Cycle Cost Assessment analize) veCstanovanjskih objektov z
najemnimi stanovanji v lasti Sklada.

Pri lastnih investicijah se je Sklad tudi v letu 2020 usmerjal h graditvi trajnostnih stavb, pri ¢emer je
upostevanje Zivljenjskega cikla Se posebej pomembno pri gradnji fonda najemnih stanovanj. Pri tem
Sklad deluje kot promotor razvoja trajnostne gradnje na podrocju arhitekture, izvedbe del,
vzdrzevanja objektov, izobrazevanja najemnikov, zagotavljanja vecje rabe obnovljivih virov energije in
ekolosko sprejemljivih ter obnovljivih materialov. Sklad ob izvedbi svojih investicij pripravlja navodila
(npr. Sistemski ukrepi za projektiranje, izvedbo in vzdrZevanje streh in zunanjih povrSin objekta
(terase, balkoni, loZe)) za projektiranje in izvedbo objektov v obliki razsirjenih projektnih nalog za
razlicne faze razvoja projektov. Uvaja tudi smernice in priporocila v smeri, da morajo biti detajli in
projektne resitve za javna najemna stanovanja funkcionalni, sistemski, robustni in trajni. Ob tem sledi
usmeritvi, da predvidene resitve ne smejo sloneti na pogostem vzdrzevanju in netrajnih materialih.
Projektne resSitve pa ne smejo povzroCati poveCanega vzdrZevanja ali nastanka poskodb gradbenih
elementov ter prehitrega propada vitalnih delov objekta. Uporabljeni (predvideni) materiali in detajli
morajo biti preizkuSeni in trpezni. ReSitve in detajli morajo biti tehnicno izvedljivi na gradbisc¢u z
upostevanjem gradbenih toleranc. Projektne reSitve morajo prednostno zagotavljati ¢im niZje
obratovalne stroske objektov (poraba energentov, vode, urejanje okolice objektov, vzdrzevanje
igris¢ ...) s poudarkom na energetski varcnosti in ekoloski sprejemljivosti izbranih sistemov in
vgrajenih materialov.

V letu 2020 je Sklad nadaljeval razvoj in implementacijo BIM (Building Information Modeling)
standarda v razlicnih fazah razvoja in izvedbe projektov lastnih investicij Sklada (kot edini v Sloveniji
na podroCju gradnje vecstanovanjskih objektov). Metodologija BIM se poleg faze integralnega
projektiranja uporablja tudi v izvedbeni fazi gradnje, kjer se izvaja tekoCe Casovno in stroskovno
spremljanje gradnje z izdelavo in prikazovanjem 4D- in 5D-simulacij gradnje. Prednost pristopa z
metodologijo BIM je kontrola kakovosti in zagotavljanja kakovostne projektne dokumentacije in
procesa pred zacetkom gradnje, med gradnjo in v obdobju prevzema oziroma predaje objekta. BIM je
orodje za preveritev natancnosti, skladnosti in konsistence projektne dokumentacije. Metodologija BIM
je primerna tudi za kontrolo nacrtovanja gradnje skozi 4D- in 5D-simulacije ter za zagotavljanje
natancnega in predvsem podrobnega modela BIM zgrajenega objekta PID BIM. Integralno nacrtovanje
temelji na interdisciplinarnem in neposrednem sodelovanju vseh deleznikov, kar omogoca stroSkovno
in Casovno ustrezno nacrtovanje in gradnjo, s tem v povezavi pa tudi trajnostno in energetsko
ustrezno optimizacijo gradnje in uporabe v celotnem Zivljenjskem obdobju zgradbe. Sklad izvaja razvoj
in implementacijo standarda BIM (Building Information Modeling) v razli¢nih fazah razvoja in izvedbe
projektov lastnih investicij v gradnji: Novo Brdo, Skupnost za mlade Gerbiceva, Pod Pekrsko gorco in
Dolgi most. Svoje kadre usposablja za delo — uporabo tehnologije BIM.

Sklad je v letu 2020 Se naprej aktivno deloval v »Partnerstvu SRIP Pametne stavbe in dom z lesno
verigo« (v letu 2019 je zacel sodelovati v delu demonstracijskih projektov). Prav tako bo Se naprej
sodeloval v »Usmerjevalnem odboru Akcije C4.4 — Razvoj kazalnikov trajnostne gradnje« v okviru
evropskega projekta »LIFE IP CARE4CLIMATE« in nadaljnjih ali primerljivih projektih.
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Sklad se je z mednarodnim konzorcijem prijavil in v letu 2016 mu je uspelo na evropskem razpisu —
okvirni program EU za raziskave in inovacije, Obzorje 2020. Iz Slovenije je bil kot drugi partner na
projektu Se GI ZRMK, d. o. o. Cilj projekta H2020 CoNZEBs, ki se je pricel izvajati v letu 2017 in je
operativno trajal od leta 2017 do konca leta 2019 ter se je s porocilom in financnimi zakljucevanji
zaklju¢il v zaCetku leta 2020, je bilo zniZzevanje investicijskin stroSkov skoraj nicenergijskih
(veCstanovanjskih) stavb (sNES — oziroma anglesko: NZEB). V sklopu projekta CoNZEB so partneriji
preucevali in ocenjevali niz tehnoloskih reSitev, ki bodo privedle do znatnega znizanja stroskov in
znadilnosti novih skoraj niCenergijskih stavb. V letu 2019 je bila izdana skupna broSura glede NZEB z
naslovom »Zakaj so skoraj ni¢energijske zgradbe prava izbira« in v katerih je pojasnjeno, kaj je stavba
s skoraj niCelno energijo (NZEB), kaj so prednosti vecdruzinskin NZEB, kakSna so priCakovanja
uporabnikov po domovih, katera so zanimiva dejstva iz drzav CoNZEBs (Danska, Italija, Nemcija in
Slovenija in nacionalni primeri vecdruzinskih NZEB (Slovenija — primer F3, Zeleni gaj na Brdu, Nemcija,
Danska in Italija)) ter izkusnje, pricakovanja in skupne koristi Zivljenja v NZEB. Za povracilo stroskov
je Sklad v letih od 2017 do 2020 prejel skupno 50.588 evrov nakazil, od tega 9.735 evrov v letu 2020.

Stanovanjski sklad RS je v letu 2020 povabila druzba za energetske storitve Civiesco s sedezem v
Italiji k sodelovanju v evropskem projektu Financiranje nalozb v energetsko ucinkovitost — pametne
finance za pametno gradnjo (H2020 Project_B4E-11_Financing for Energy Efficiency Investments —
Smart Finance). Konzorcij partnerjev, ki ga sestavlja 13 subjektov iz 6 drzav, in sicer Italije, Velike
Britanije, Spanije, Danske, Belgije in Slovenije, je na razpis prijavil projekt: 101028220 — SUPER-i. V
januarju 2021 je projekt odobrila Evropska komisija. Projekt je v fazi sklepanja sporazuma o
sodelovanju in financiranju in bo trajal 36 mesecev. Celotna vrednost projekta je 1.497.820 evrov.
Namen projekta SUPER-i je prispevati k ustvarjanju nalozb in zbiranju podatkov o energetski
ucinkovitosti v sektorju socialnih stanovanj. Obnova socialnih stanovanj na podroCju energetske
ucinkovitosti lahko povzroci pomemben druzbeni ucinek z zmanjSanjem energetske revscine. Cilji in
ucinki projekta SUPER-i bodo pomagali in podpirali Evropsko komisijo pri izvajanju evropskega
zelenega dogovora. Sklad v projektu SUPER-i sodeluje z demonstracijskim objektom na naslovu Neza
26a in 26b, Trbovlje, kjer je predvidena prenova fasade in ogrevalnega sistema. Namre¢ trenutno so
zaradi slabe toplotne izolacije in visoke cene dobavitelja utekoCinjenega naftnega plina stroski energije
v objektu zelo visoki. Cilj projekta je prispevati v energetsko ucinkovitost v sektorju socialnih
stanovanj z vzpostavitvijo neposrednega dialoga na lokalni ravni med finan¢nimi institucijami, drugimi
zasebnimi vlagatelji in upravitelji socialnih stanovanj, hkrati pa z zbiranjem ustreznih podatkov o
nalozbah v energetsko ucinkovitost pomagati razviti ucinkovite financne sheme. Sklad bo v okviru
projekta pridobil 35.875 evrov nepovratnih sredstev.

Sklad prav tako sodeluje v projektu HAPPEN. Mednarodni projekt HAPPEN (celostni pristop in
platforma za poglobljeno prenovo okolja, zgrajenega med stanovanji) je namenjen spodbujanju
trznega prevzema pogloblienega opremljanja (in Se veC) stanovanjskih stavb (zasebnih/javnih) s
posebnim poudarkom na sredozemskem obmodcju. HAPPEN se je zlasti lotil vecjih ozkih grl na trgu
Med, ki skupaj povzro¢ajo pomanjkanje zaupanja med zasebnimi vlagatelji, s predlogom celostnega,
preglednega in prilagodljivega pristopa MedZEB. Je projekt Obzorja 2020, ki ga sofinancira EU in
razvija ter uvaja pristop MedZEB: prilagojeno, integrirano, pregledno in prilagodljivo strategijo za
spodbujanje trznega prodora integriranih energetskih prenov stavb v (ve¢)stanovanjskem sektorju v
sredozemsko obmocje. Posebni cilj projekta je spodbuditi trg popolne prenove energije, da se zmanjsa
poraba energije na sredozemskem obmodju, za katero so znacilne posebne podnebne razmere.
Partnerji iz Hrvaske, Francije, Grcije, Italije, Slovenije, Spanije in Cipra uporabljajo metodologijo Living
lab. Gre za raziskovalni koncept, ki zdruzuje najemnike, lastnike stavb, podjetja, neprofitne
organizacije pri ustvarjanju tehni¢nih, financnih in socialnih resSitev za optimizacijo rabe energije.
Hrbtenica metodologije Living lab sta usposabljanje in prenos znanja, ki vkljuuje razlicne vrste
deleznikov. Izziv tega projekta je spodbuditi trg za popolno energetsko prenovo visoko potencialnih
stavb. Projekt je namenjen razvoju in Sirjenju pristopa k poglobljeni ali celoviti prenovi stanovanjskih
stavb, posebej prilagojenih drzavam v sredozemskem obmocju. V pilotnih primerih bodo uporabljene
tudi organizacijske in tehni¢ne resitve ter oblike financiranja, informacije o rezultatih pa bodo na voljo
prek digitalne platforme. S projektnimi aktivnostmi bo vzpostavljena spletna platforma za zdruzevanje
ponudbe in povprasevanja, ki bo preizkusena in nato razSirjena na sredozemsko obmodje.
Stanovanjski sklad RS sodeluje v projektu z GI ZRMK iz Ljubljane, in sicer na pilothem projektu Brezno
78a, Podvelka.
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Na Stanovanjskem skladu RS smo Sli vedno v korak s ¢asom, zato smo svoje delovanje s pomocjo
zunanijih izvajalcev v skoraj 30 letih obstoja racunalnisko podprli oziroma digitalizirali. Nastalo je veliko
racunalniskih aplikacij, ki usmerjeno podpirajo posamezne poslovne procese ali aktivnosti, ki so
zaznamovale doloceno obdobje delovanja. Ker morata biti za ucinkovito in kvalitetno izvajanje
poslovnih procesov v okviru izvajanja dejavnosti izpolnjena najmanj dva osnovna pogoja: kakovostni,
tocni (azurni) in transparentni nepremicninski podatki ter ucinkovita IT-podpora poslovnim procesom,
je bila v letu 2017 sprejeta odloCitev, da morata biti osnovno vodilo pri prenovi IT-sistema integracija
kljunih podatkov in optimizacija procesov uporabe in vzdrzevanja podatkov v kombinaciji z
manjkajoCimi funkcionalnostmi. Ciljni sistem bi moral zagotoviti poenotenje podatkovnih osnov,
odpraviti redundanco podatkov, horizontalno povezati obstojeCe aplikacije in zagotoviti
transparentnost uporabe ter vecjo prijaznost uporabe notranjim uporabnikom. S temi usmeritvami in
ob izdatnih naporih zaposlenih ter zunanjih izvajalcev smo razvili in 1. 2. 2019 implementirali
informacijski sistem HIPS (Horizontalna Integralna Platforma Sklada), ki je s centralno (krovno)
racunalnisko aplikacijo uspesno povezal nekatere obstojeCe aplikacije; te podpirajo izvajanje bistvenih
dejavnosti Sklada (oddaja v najem), nepremiCninske podatke internih in javnih nepremicninskih
evidenc, elektronsko hrambo, pravne dokumente in partnerje, hkrati pa je Sklad prenovil poslovne in
delovne procese, ki sedaj zagotavljajo azurnost centralne podatkovne baze nepremicnin
Stanovanjskega sklada RS in omogocajo bolj transparentno poslovanje. Od tu dalje postopke IT-
prenove informacijskega sistema Stanovanjskega sklada RS razvijamo Se naprej.

V marcu 2020 je Sklad uvedel sistem digitalnega podpisovanja in poslovanja v preteznem delu svojega
poslovanja, pri ¢emer obstajajo Se dolocene ovire iz razlogov na strani tretjih (poslovanje z notariji,
zemljisko knjigo, upravnimi organi, lokalno samoupravo ...).

V letu 2020 je Sklad pricel projekt SSRS portal, ki bo omogocal urejanje najemnih razmerij na daljavo.
Projekt bo zakljuCen v letu 2021. Urejena je bila tudi informacijska podpora za finan¢no spremljanje
investicijskih projektov Sklada — aplikacija 4PM. Kot prvi javni sklad v Sloveniji je Sklad januarja 2020
pri Arhivu RS pridobil odlocbo o vzpostavitvi lastnih notranjih pravil poslovanja ter nadalje izvaja
aktivnosti za njihovo spremljanje in nadgradnje skladno z usmeritvami Arhiva RS.

Spremembe in posodobitve na informacijskem podrocju ter razvojni projekti so v Casu razglaSene
epidemije in izrednih okolis¢in omogodili Skladu, da je lahko v preteznem delu nemoteno opravljal
storitve do svojih strank in poslovnih partnerjev ter izvajal aktivnosti vezano na svojo dejavnost in
naloge po ReNSP15-25.

Na predlog izobrazevalnih in raziskovalnih subjektov se bo Sklad Se naprej skladno s financnimi in
kadrovskimi zmoznostmi vkljuCeval v razvojne (raziskovalne) projekte s podroCja izvajanja svojih
dejavnosti ter izvajal partnerske projekte skladno z zakonodajo (trenutno Z1S-1, SZ-1, ZJZP in drugi).

1.5.2.7 UPRAVLJANJE FINANCNIH NALOZB V LETU 2020

Sklad v okviru finan¢nih nalozb izkazuje lastnistvo:
- 100 odstotkov lastniSkega deleza druzbe Stanovanjsko podijetje, podjetje za gospodarijenje z
objekti, d. 0. 0., Ravne na Koroskem;
- 100 odstotkov lastniSkega deleza v druzbi Spekter, poslovanje z nepremicninami in tehni¢no
svetovanje, d. o. o., Trbovlje.

V letu 2020 je Sklad odprodal finan¢no nalozbo v druzbi ZR Invest, d. d., skladno s pogoji javne
ponudbe za odkup manjsinskih delezev druzbe.

1.5.2.8 PRIDOBITEV POSOJILA PRI RAZVOJNI BANKI SVETA EVROPE (CEB)

Sklad je ob pripravi srednjerocnih in kratkoroCnih poslovnih in financnih nacrtov predvidel, da bo treba
za uresniCevanje ciljev poslovanja in povecanje najemnega fonda stanovanj porabiti tudi vire iz
zadolzitve. Kot pravna oseba javnega prava je nacrtoval zadolzevanje skladno z dolo¢bami 37. Clena
Zakona o javnih skladih in dolotbami 147. clena Stanovanjskega zakona v Poslovni politiki
Stanovanjskega sklada RS 2017-2020. Poslovni in financni nacrt SSRS za leti 2019 in 2020 vsebuje
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napoved zadolzitve, Ce Sklad zaradi preusmeritve v najemno dejavnost ne bo razpolagal z zadostnimi
lastnimi viri za svoje investicije, in sicer v primeru odsotnosti svojih in proracunskih oziroma sistemskih
virov predvideva zadolZevanje na tujem trgu.

Za potrebe realizacije ciljev izgradnje javnih najemnih stanovanj skladno z ReNSP15-25, Poslovno
politiko SSRS za obdobje 2017-2020 in Poslovnim in financnim na¢rtom SSRS za 2019 in 2020 je SSRS
januarja 2016 zacCel postopke za pridobitev ugodnega dolgoro¢nega posojila pri Razvojni banki Sveta
Evrope — CEB.

CEB banka je 16. 11. 2018 na seji upravnega odbora odobrila 50 milijonov evrov posojila za izgradnjo
800 javnih najemnih stanovanj v Ljubljani in Mariboru. Z odobritvijo vloge se je zacel proces za
sklenitev posojilne pogodbe, ki se je zakljucil 10. 4. 2019 s sklenitvijo Okvirnega sporazuma o posojilu
v znesku 50 milijonov evrov (ref. ozn.: LD 1986 (2018)). Preostali del investicijskih sredstev za
realizacijo projektov Sklad zagotavlja z lastnimi sredstvi.

Sklad namerava z izgradnjo 800 novih stanovanjskih enot zmanjsati vrzel pri dostopu do najemnih
stanovanj gospodinjstvom v Ljubljani in Mariboru, ki ne morejo dostopati do stanovanja po trznih
pogojih. Prednost za najem stanovanj bodo imele socialno-ekonomsko ranljive skupine, kot so mlade
druzine, starejSe osebe in mladi do 29. leta starosti. Poleg osnovnega cilja zagotavljanja stanovanj bo
projekt prispeval k poveCanju javnega stanovanjskega fonda v visini do 4 odstotke trenutnega obsega
vseh stanovanj za javni najem.

Iz posojila CEB banke se delno financirajo trije projekti, in sicer: v Ljubljani izgradnja najemnih
stanovanj v okviru projekta Stanovanjska skupnost GerbiCeva za mlade, kjer bo zagotovljenih 109
stanovanjskih enot v blizini Studentskega bivalis¢a Univerze v Ljubljani na Gerbicevi ulici. S posojilom
se financirajo izgradnja najemnih stanovanj za druzine z nizkimi do srednje nizkimi dohodki ter deloma
tudi najemna oskrbovana stanovanja za starejSe v Ljubljani in Mariboru. Od tega bo 498 stanovanjskih
enot in servisno-pisarniSke stavbe zagotovljenih v novi soseski Novo Brdo v Ljubljani in 212
stanovanjskih enot na lokaciji Pod Pekrsko gorco v Mariboru. Projekte mora SSRS izvesti skladno z
opisi, podanimi v vlogi za pridobitev posojila. Konc¢ni rok za porabo posojila in za dokoncCanje vseh
projektov je 30. 6. 2023.

V letu 2020 je Sklad skladno s pravili, roki in pogoji pogodbe o zadolZevanju iz aprila 2019 Crpal 1.
obrok posojila pri banki CEB v visini 15 milijonov evrov in novembra 2020 2. obrok v viSini 15 milijonov
evrov. Skupna viSina zadolzitve v letu 2020 znasa 30 milijonov evrov. Za Crpanje do junija 2023 je
ostalo Se 20 milijonov evrov, vendar bo posojilo porabljeno predvidoma Ze v letu 2021.

1.5.3 Poslovanje Stanovanjskega sklada RS v letu 2020

1.5.3.1 EPIDEMIJA BOLEZNI COVID-19

Leto 2020 je tudi Slovenijo zaznamovala epidemija koronavirusne bolezni, ki je z ogromnimi
negativnimi ucinki na gospodarski in socialni poloZaj mocno vplivala na poslovanje. Zaradi hitrega
Sirjenja bolezni COVID-19 po svetu in v Sloveniji so kratkorocne prednostne naloge ekonomske politike
povezane s prepreCevanjem Sirjenja bolezni in blaZitvijo njenih druzbeno-gospodarskih posledic.

Vlada RS je na podlagi 7. Clena Zakona o nalezljivih boleznih zaradi naras¢anja Stevila okuzb s
koronavirusom dne 12. 3. 2020 razglasila epidemijo (Odredba o razglasitvi epidemije nalezljive bolezni
SARS-CoV-2 (COVID-19) na obmodju Republike Slovenije (Uradni list RS, St. 19/20 in 68/20)).

Direktor Stanovanjskega sklada RS je zaradi izrednih razmer, nastalih zaradi koronavirusa (SARS-CoV-
2), dne 13. 3. 2020 odredil, da zaposleni na Stanovanjskem skladu RS in zaposleni, ki opravljajo dela
na Stanovanjskem skladu RS v imenu Stanovanjskega podjetja, d. 0. 0., od dne 16. 3. 2020 dalje
opravljajo delo na domu (delo na daljavo), ki sodi v dejavnost delodajalca.
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Prav tako Stanovanjski sklad RS zaradi virusne bolezni in uvedbe zasCitnih ukrepov za delovanje vsem
svojim strankam od 13. 3. 2020 in do preklica ni ve¢ omogocil osebnega dostopa do poslovnih
prostorov in storitev ter uradnih ur v svojih prostorih ali po telefonih, temvec je uradoval le Se po
elektronski posti.

V aprilu 2020 je bila zaradi potreb izvajanja in spremljanja lastnih investicijskih projektov sprejeta
odredba, da se osebam, ki sodelujejo pri investicijskin projektih, omogoCi poleg dela na domu po
Pogodbi o zaposlitvi obCasno tudi delo na prostem/terenu. Zaposleni so bili pri izvajanju aktivnosti na
podlagi te odredbe dolzni upostevati navodila in ukrepe delodajalca, veljavno zakonodajo, napotila
NIJZ in ZVD ter napotke in ukrepe vsakokratnega Koordinatorja za varnost in zdravje za izvajanje
obiskov predstavnikov naroc¢nika na gradbis¢u v ¢asu ukrepov COVIDA-19.

Z namenom obvladovanja in zagotavljanja ¢im manjSe stopnje tveganj pri poslovanju Stanovanjskega
sklada RS v Casu epidemije in moznih okuzb s koronavirusom so bila sprejeta navodila za vracanje na
delo na Stanovanjski sklad RS v ¢asu epidemije koronavirusa COVID-19, saj so se z dnem 8. 5. 2020
nekateri zaposleni zaceli postopno vracati na delo na sedeZ Stanovanjskega sklada RS, ter nabor
delovnopravnih ukrepov za postopno normalizacijo poslovanja Stanovanjskega sklada RS v casu
razglasene epidemije COVIDA-19.

Vlada RS je dne 14. 5. 2020 na podlagi Cetrtega odstavka 7. Clena Zakona o nalezljivih boleznih z
Odlokom o preklicu epidemije nalezljive bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19) (Uradni list RS, st. 68/20 z
dne 14. 5. 2020) preklicala epidemijo nalezljive bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19), ki je bila razglasena
12. 3. 2020. Takratna epidemioloska situacija je sicer omogocala sproscanje ukrepov, ki so bili nujni
zaradi zajezitve in obvladovanja nalezljive bolezni COVID-19, ne pa Se njihove odprave v celoti. Kot
izhaja iz 4. ¢lena Odloka o preklicu epidemije, je zacela veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu
Republike Slovenije, torej 15. 5. 2020, uporabljala pa se je od 31. 5. 2020.

Skladno s priporocili NIJZ z namenom obvladovanja in zagotavljanja ¢im manjSe stopnje tveganj pri
poslovanju Stanovanjskega sklada RS ter za prepreCevanje moznih okuzb s koronavirusom za obdobje
od 1. 6. 2020 dalje je Stanovanjski sklad RS zaposlenim podal navodila za delo na Stanovanjskem
skladu RS po preklicu epidemije ter navodila za varno in zdravo uporabo kuhinje in sanitarij za
preprecevanje Sirjenja COVIDA-19.

Zaradi ugotovljene okuZenosti dveh oseb, ki sta delali v prostorih Stanovanjskega sklada RS, s
COVIDOM-19 je dne 30. 8. 2020 direktor Stanovanjskega sklada RS odredil, da zaposleni na
Stanovanjskem skladu RS in zaposleni, ki opravljajo dela na Stanovanjskem skladu RS v imenu
Stanovanjskega podjetja, d. o. 0., Ce niso bili v bolniSkem stalezu ali na dopustu, od vklju¢no dne 31.
8. 2020 do 4. 9. 2020 opravljajo delo na domu (delo na daljavo). V tem Casu so bili vsi prostori
Stanovanjskega sklada RS ustrezno razkuzeni skladno z navodili in priporocili NIJZ, zato vstop v
poslovne prostore Stanovanjskega sklada RS ni bil dopusten nikomur razen ustrezno opremljenim
osebam, ki so koordinirale in izvajale razkuZevanje, osebam, ki so se vrnile z dopusta ali bolniske, ter
receptorju.

Zaradi lazjega usklajevanja poklicnega in zasebnega Zivljenja delavca in kadar to zlasti ustreza
delodajalcu glede na dejavnost dela, pri cemer se o rezimu in spremljanju dela ter delovnih nalogah
delodajalec in delavec dogovorita s pogodbo o zaposlitvi, je direktor stanovanjskega sklada RS za vse
zaposlene pri Stanovanjskem skladu RS, zaposlene v Stanovanjskem podjetju, d. o. 0., ki v normalnih
razmerah sicer opravljajo dela za potrebe Sklada na Stanovanjskem skladu RS, dne 16. 10. 2020 izdal
dovoljenje za delo od doma.

Vlada RS je dne 18. 10. 2020 na dopisni seji na podlagi Zakona o nalezljivih boleznih izdala Odlok o
razglasitvi epidemije nalezljive bolezni COVID-19 na obmodju celotne drzave (Uradni list St. 146/20).
Stanovanjski sklad RS je skladno z Zakonom o zacasnih ukrepih za omilitev in odpravo posledic
COVIDA-19, v katerem je posebej urejena podlaga odsotnosti z dela v primerih, ko delavec, eden od
starSev ali oseba, ki neguje in varuje otroka na podlagi veljavnega izvrSilnega naslova v skladu s
predpisi, ki urejajo druZinska razmerja, ali skrbnik, ki svojega varovanca dejansko neguje in varuje in
ki ne more opravljati dela zaradi visje sile, ki je posledica obveznosti varstva otroka zaradi odrejene
karantene ali druge zunanje objektivne okolis¢ine nemoznosti obiskovanja vrtca, Sole ali
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socialnovarstvene storitve vodenja in varstva ter zaposlitve pod pogoji, ki ni v institucionalnem
varstvu, zaposlenim omogocil uporabo teh ukrepov. Hkrati pa se je uredila tudi moznost delodajalceyv,
da uveljavljajo povracila izplaanih nadomestil plate delavca, ki ne more opravljati dela zaradi viSje
sile zaradi obveznosti varstva, od meseca oktobra do meseca decembra 2020, zato je zaposlenim
omogodil uporabo te podlage.

Z vladnimi odloki se epidemija do 31. 12. 2020 Se ni zakljudila.

1.5.3.2 KADROVSKA ZASEDENOST IN OBVLADOVANJE TVEGANJ

Na dan 31. 12. 2020 je bilo na Skladu 40 redno zaposlenih. Za eno osebo so potekali postopki za
nadomestitveno zaposlitev. Izobrazbena struktura je razvidna iz grafikona 1. Zaradi omejitev
dodatnega zaposlovanja s strani ustanovitelja Sklada predstavlja nezadostno Stevilo zaposlenih kriticni
dejavnik tveganja za delovanje Sklada. Kljub navedenemu je Skladu v letu 2020 z obseznimi napori
vodstva in zaposlenih uspelo dosegati zastavljene cilje.

Grafikon 1: Izobrazbena struktura zaposlenih na Skladu

Izobrazbena struktura zaposlenih v letu 2020
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Sklad je v letu 2020 nadaljeval postopke, vezane na optimizacijo poslovanja, skladno z usmeritvami
ReNSP15-25 in Poslovne politike Sklada za obdobje 2017 do 2020.

Na podroCju poslovanja je Sklad nadaljeval procese izboljSanja varnosti in skladnosti svojega
delovanja ter prilagajanja zahtevam sprememb na podroCju varstva osebnih podatkov na podlagi
Splosne uredbe o varstvu osebnih podatkov. Nadaljevali so se projekti informacijske prenove — projekt
HIPS (poenotenje in nadgradnja obstojeCih nepremicninskih evidenc Sklada ter povezovanje z javnimi
evidencami RS ter internimi programi in aplikacijami Sklada) ter prenove in nadgradnje aplikacij in
programov Sklada, vezanih na prodajo in oddajo stanovanj v najem, prijavo in odpravo napak ter
financno spremljanje projektov.

Pri poslovanju Sklada je pomembno obvladovanje internih stroSkov, obvladovanje investicij z
zagotavljanjem likvidnosti in ustreznih financnih virov, ki omogocajo izvedbo sprejetih programov in ne
predstavljajo previsokih tveganj za nadaljnje poslovanje ter razvoj Sklada. Obvladovanje tveganj iz
poslovanja, trzna, operativna, likvidnostna ter kreditna tveganja, je Se vedno pomemben dejavnik pri
poslovanju Sklada.
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Zunanjo revizijo izkazov in letnega porocila Sklada za leto 2020 je izvedla druzba Valuta, druzba za
revizijo, d. o. 0., Maribor. Navedena druzba je bila imenovana s sklepom Vlade Republike Slovenije st.
47602-18/2019/2 z dne 7. 8. 2019 za revidiranje izkazov poslovanja in letnega poroCila Sklada za
poslovna leta 2019, 2020 in 2021.

Notranjo revizijo v letu 2020 je po pogodbi o izvajanju notranje revizije za leti 2020 in 2021 izvajala:
UM 9 — notranja revizija in svetovanje, Mateja Kupsek, s. p., Brezovica.
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1.6 IZKAZI POSLOVANJA

1.6.1 RACUNOVODSKA POLITIKA

Sklad je pravna oseba javnega prava in je registriran kot javni sklad. Razvrsen je med »druge
uporabnike enotnega kontnega nacrta«, zato zanj veljajo dolocila Zakona o racunovodstvu (Ur. I. RS
23/99, 30/02 — ZJF-C in 114/06 — ZUE). Sklad prihodke in odhodke skladno z zakonom spremlja po
naCelu denarnega toka. IzhodiS¢e za primerjavo dosezenih rezultatov poslovanja z nacrtovanimi
predstavlja Poslovni in financni nacrt Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada za
leto 2019.

1.6.21ZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

V letu 2020 je Sklad realiziral 13.069.725 evrov prihodkov. Dosezeni prihodki so v viSini 135 odstotkov
v primerjavi s finan¢nim nacrtom, ki je predvideval 9.681.000 evrov prihodkov. V primerjavi z
dosezenimi prihodki v letu 2019 so prihodki leta 2020 realizirani v viSini 100 odstotkov. Odstopanja v
primerjavi z nacrtovanimi prihodki po financnem nacrtu se nanasajo na vecje prihodke iz najemnin
zaradi prenosa stanovanj iz brezpla¢ne uporabe v last Sklada, nedavcni prihodki so se realizirali zaradi
poplacila po sodbi, kapitalski prihodki so visji zaradi nenacrtovanih prodaj in menjav vecjih sklopov
zemljisc.

Tabela 2: Izkaz prihodkov v letu 2020
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
. Realizacija Financni Realizacija realizacije
LD | BR[| 07 2019 naért 2020 2020 2020/FN
2020
70 Davcni prihodki 0 0 0 -
71 Tekodi prihodki 12.166.974 9.455.000 11.517.266 122
Udelezba na dobicku in
710 dohodki od premozen;a 9.128.617 9.450.000 10.501.008 111
712 GIobg in druge denarne 196.163 0 377.616 ;
kazni
713 Prlhpdkl od prodaje blaga in 2.824.124 0 176.586 ;
storitev
714 Drugi nedavcni prihodki 18.070 5.000 462.056 9241
72 Kapitalski prihodki 931.404 226.000 1.542.724 683
720 | Prihodki od prodaje 880.822 206.000 730.977 355
osnovnih sredstev
Prihodki od prodaje zemljis¢
722 in neopredmetenih sredstev 50.582 20.000 811.747 4059
s | e 4.806 0 9.735 -
Evropske unije
787 | Prejeta sredstva drugih 4.806 0 9.735 -
evropskih institucij
I. Skupaj prihodki 13.103.184 9.681.000 13.069.725 135

21




Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2020

Udelezba na dobicku in dohodki od premozenja

V tej kategoriji so zajeti vsi prihodki od udelezbe na dobicku in dividendah, prihodki od obresti za
dolgoroCna posojila, obresti od kratkorocno plasiranih sredstev in prihodki, doseZeni z oddajanjem
stanovanj. Prihodki so bili realizirani v visini 10.501.008 evrov, kar je 111 odstotkov nacrtovanih in 115
odstotkov v primerjavi z letom 2019. Odstopanja od nacrtovanih prihodkov so zaradi visjih prihodkov,
dosezenih z oddajanjem stanovanj, tudi zaradi prenosa stanovanj iz brezplacne uporabe v last Sklada
po pogodbi o povecanju namenskega premozenja.

Denarne kazni

Sklad je v letu 2020 realiziral za 377.616 evrov prihodkov iz unovéenja bancnih garancij in
obracunanih pogodbenih kazni. Prihodki v tej kategoriji niso bili nacrtovani. V primerjavi z letom 2019
so prihodki v viSini 193 odstotkov.

Prihodki od prodaje blaga in storitev

V kategorijo prihodkov od prodaje blaga in storitev sodijo prihodki, dosezeni s prodajo stanovanj.
Dosezeni prihodki v letu 2020 v tej kategoriji so znaSali 176.586 evrov. Realizirani prihodki
predstavljajo zadrZane placane kupnine iz prodaj stanovanj na trgu v preteklih letih. Prihodki od
prodaje blaga in storitev v letu 2020 so bili v primerjavi z letom 2019 realizirani v visini 6 odstotkov.

Drugi nedavcni prihodki

Med druge nedavine prihodke se uvrSCajo prihodki, dosezeni z izterjavo terjatev v izvrSilnih in
tozbenih postopkih. Realizirani prihodki v letu 2020 v tej kategoriji so v skupni viSini 462.056 evrov in
mocno odstopajo od nacrtovanih, saj je bila realizirano poplacilo po dolgotrajnem sodnem postopku
zoper MOL in Javno podjetje VO-KA za povracilo vlaganj v komunalno infrastrukturo pri gradnji
stanovanj. Ker gre v vecini za dolgotrajne sodne ali steCajne postopke, je to kategorijo zelo tezko
natancno nacrtovati.

Kapitalski prihodki

V letu 2020 je bilo realiziranih 1.542.724 evrov kapitalskih prihodkov. V to kategorijo so uvrsceni
prihodki, dosezeni s prodajo poslovno nepotrebnega premozenja. Prihodki so bili dosezeni v viSini 683
odstotkov nacrtovanih. Prihodki v letu 2020 so bili v primerjavi s prihodki v tej kategoriji v letu 2019
viSji za 166 odstotkov. Razlogi za povecanje prihodkov v tej kategoriji so zaradi realizirane prodaje
zemljis¢ na obmodju Ivancne Gorice ter realizacije menjalne pogodbe z MO Novo mesto.

EU sredstva

Sklad je sodeloval s partnerjem GI ZRMK, d. o. 0., na evropskem razpisu energetske ucinkovitosti. Za
povracilo stroskov sodelovanja je v letu 2020 prejel 9.735 evrov sredstev.

Odhodki v letu 2020

V letu 2020 je Sklad realiziral 75.328.620 evrov odhodkov. Odhodki so bili v primerjavi z nacrtovanimi
(82.391.060 evrov) v viSini 91 odstotkov, v primerjavi z letom 2019 pa doseZeni v viSini 266
odstotkov. Razlog za nekoliko slabso realizacijo v primerjavi z nacrtovanimi odhodki je v nizjih
odhodkih za place in druge izdatke zaposlenim ter v kategoriji investicijskih odhodkov za nakup in
gradnjo najemnih stanovanj. Investicijski odhodki so v letu 2020 znasali 64.606.904 evrov, pri cemer
so bili nacrtovani v visini 69.400.000 evrov.
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Tabela 3: Izkaz odhodkov v letu 2020

(v EUR, brez stotinov)

Indeks
Realizacija Financni Realizacija realizacije
oD | 2R el IRe 2019 nacrt 2020 2020 2020/FN
2020
40 Teko&i odhodki 9.898.921| 12.991.060| 10.721.716 83
400 | Place in drugiizdatki 1.411.476 2.263.930 1.297.401 57
zaposlenim
401 | Prispevki delodajaicev za 223.016 350.130 205.697 59
socialno varstvo
402  |12datki za blago in 7.917.711 8.917.000 8.789.151 99
storitve
403 | Platila domatih obresti 33.503 15.380 -
404 | Plagila obresti v tujino 0 1.000.000 42.750 4
409 Rezerve 313.215 460.000 371.337 81
42 Investicijski odhodki| 18.416.181| 69.400.000| 64.606.904 93
420 | Nakupin gradnja 18.416.181 69.400.000 64.606.904 93
osnovnih sredstev
II. Skupaj odhodki 28.315.102 82.391.060 75.328.620 91

Odhodki za place in druge izdatke zaposlenim

Za plaCe in druge izdatke je Sklad v letu 2020 namenil 1.297.401 evrov, kar je 57 odstotkov
nacrtovanih odhodkov. V primerjavi z letom 2019 je indeks 92. NiZji odhodki so bili realizirani zaradi
niZzjega Stevila zaposlenih od pri¢akovanj ter zaradi zamika izplaCevanja pla¢ zaposlenim. V letu 2020
je bilo izplacanih 11 plac.

Prispevki delodajalcev za socialno varnost

Prispevki Sklada za socialno varnost zaposlenih so v letu 2020 znasSali 205.697 evrov, kar je 59
odstotkov nacrtovanih. Razlogi za nizje odhodke so enaki kot pri placah.

Izdatki za blago in storitve

Celotni izdatki za blago in storitve so znasali 8.789.151 evrov, kar je 99 odstotkov nacrtovanih in 111
odstotkov v primerjavi z odhodki za te namene v letu 2019. Pomembnejsi odhodki v tej kategoriji so
izdatki za tekoCe vzdrZzevanje, izdatki za pisarniski in sploSni material in storitve, izdatki za energijo,
vodo, komunalne storitve in komunikacije, izdatki za posebni material in storitve, drugi operativni
odhodki ter izdatki za kazni in odSkodnine.

Placila domacih obresti

Za namene izplacila domacih obresti je Sklad v letu 2020 namenil 15.380 evrov. Gre za izplacila
obresti najemnikom, ki so bili za pridobitev najemnega stanovanja zavezani placati lastno udelezbo.

Placila obresti v tujino
V letu 2020 so nastale prve obveznosti do najetega posojila pri CEB banki iz naslova obresti. ViSina

placanih obresti znasa 42.750 evrov. Zaradi delnega Crpanja posojila, spremenjene dinamike Crpanja
in nizjih obrestnih mer realizirani znesek odstopa od nacrtovanega.
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Rezerve

Sklad je za rezerve v letu 2020 namenil 371.337 evrov. Odhodki v tej kategoriji predstavljajo
oblikovanje rezervnega sklada ter rezervacije za kreditna tveganja. V letu 2020 so bili odhodki
namenjeni oblikovanju rezervnega sklada. Odhodkov za rezervacije za kreditna tveganja v letu 2020 ni
bilo, saj so se bonitete posojilojemalcev izboljsale.

Investicijski odhodki

V okviru investicijskih odhodkov Sklad pridobiva najemna stanovanja ter nakupuje opremo in druga
osnovna sredstva. V letu 2020 je Sklad realiziral investicijske odhodke v visini 64.606.904 evrov, kar je
93 odstotkov nacrtovanih in v visini 351 odstotkov v primerjavi z letom 2019. Za namene nakupa
stanovanj je bilo realiziranih 10.447.791 evrov, za nakup opreme 73.942 EUR za pridobivanje
stanovanj z novogradnjami pa 54.085.171 EUR odhodkov.

Poslovni izid

S finan¢nim nacrtom za leto 2020 je bilo po nacelu denarnega toka nacrtovano, da bodo prihodki nizji
od odhodkov. Za leto 2020 je bil predviden presezek odhodkov v visini 72.710.060 evrov. Sklad je v
letu 2020 realiziral 62.258.895 evrov ve¢ odhodkov v primerjavi s prihodki. Razlogi za odstopanja so v
visji realizaciji prihodkov ter nizji realizaciji investicijskih odhodkov, s katerimi Sklad zagotavlja
najemna stanovanja. Ob upostevanju celotnega poslovanja, vklju¢no z racunom financnih terjatev in
nalozb ter racunom financiranja, je Sklad v letu 2020 zmanjSal stanje na racunih za skupno
35.917.202 evrov (tabela 6: Racun financiranja).

Tabela 4: Primerjava prihodkov in odhodkov
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
.. Realizacija Financni Realizacija realizacije
ey | e 2019 nadrt 2020 2020 2020/FN
2020
7 — 1. |Skupaj prihodki 13.103.184 9.681.000 13.069.725 135
4 — I1. | Skupaj odhodki 28.315.102 82.391.060 75.328.620 91
Razlika med prihodki ) ) :
in odhodki (I.—II.) 15.211.918 72.710.060 62.258.895 86
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1.6.3 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

Tabela 5: Racun financnih terjatev in nalozb
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
Racun financnih Realizacija Financni Realizacija realizacije
terjatev in nalozb 2019 nacrt 2020 2020 2020/FN
2020

Konto

Prejeta vracila
danih posojil in
prodaja kapitalskih
delezev

75 —-1V. 8.062.998 5.242.000 5.247.788 100

Prejeta vracila danih

posojil 7.957.411 5.150.000 5.018.134 97

750

Prodaja kapitalskih

751 delezev

0 0 153.875 -

Kupnine iz naslova

752 A
privatizacije

105.587 92.000 75.779 82

Dana posojila in
44 - V. povecanje 2.726.649 9.600.000 8.906.095 93
kapitalskih deleZzev

440 Dana posojila 2.726.649 9.600.000 8.906.095 93

Povecanje kapitalskih
441 delezev in financ¢nih 0 0 0 -
nalozb

Prejeta minus
dana posojila in
VI. spremembe 5.336.349 -4.358.000 -3.658.307 84
kapitalskih delezev
(IV=V)

Prejeta vracila danih posojil

Prejeta vracila danih posojil je Sklad v letu 2020 realiziral v viSini 5.247.788 evrov, kar je 100
odstotkov nacrtovanih. Realizirani so bili prihodki od prodaje kapitalskih delezev v visini 153.875 evrov
zaradi prodaje delnic druzbe ZR Invest, d. d.

Sklad je v letu 2020 prejel 75.779 evrov sredstev kupnin, kar je 82 odstotkov nacrtovanih in 72
odstotkov v primerjavi z realizacijo v letu 2019. Nizja realizacija v primerjavi s financnim nacrtom je
posledica predcasnih poplacil v letu 2019, ko so bili prihodki visji od nacrtovanih.

Dana posojila in povecanje kapitalskih delezev

V letu 2020 je Sklad izplacal za 8.906.095 evrov novih posojil, kar je 93 odstotkov nacrtovanih posojil.
V primerjavi z letom 2019 je bilo odobrenih za 327 odstotkov vec posojil. Posojila so bila odobrena
javnim skladom za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj, NSO ter zasebnikom. V
financnem nacrtu je bila predvidena nekoliko viSja realizacija zlasti za namene programov
zagotavljanja najemnih stanovanj in povecanja kapacitet v domovih za ostarele.

V letu 2020 je Sklad realiziral za 3.658.307 evrov danih posojil kot prejetih vracil posojil in prejetih
kupnin.
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1.6.4 RACUN FINANCIRANJA

Tabela 6: Racun financiranja

(v EUR, brez stotinov)
Konto Izkaz racuna Realizacija Financni Realizacija reIal:?ng::?je
financiranja 2019 nacrt 2020 2020 2020/FN 2020
50 — VII. |Zadolzevanje 0 30.000.000| 30.000.000 -
500 Domace zadolZevanje 0 0 0 -
501 Zadolzevanje v tujini 0 30.000.000 30.000.000 -
55 — VIII. | Odplacilo dolga 0 0 0 -
550 Odplacilo domacega 0 0 0 )
dolga
551 Odplacilo dolga v 0 700.000 0 -
tujino
IX. Neto zadolZevanje 0 29.300.000 30.000.000 =
Sprememba
sredstev na
X. racunih -9.875.569 | -47.068.060 | -35.917.202 76
(I+IV+VII-II-V-
VIII)

Zadolzevanje

V letu 2020 je Sklad po pogodbi s CEB banko Crpal dva obroka posojila v skupni visini 30.000.000
evrov. Sklad bo preostanek posojila do viSine 50.000.000 evrov porabil v letu 2021. Zaradi moratorija
pri priCetku odplacevanja glavnice v letu 2020 ni bilo nacrtovanih odplacil dolga. Zacetek odplacevanja
glavnic za porabo v letu 2020 bo v letu 2022.

Rezultat poslovanja v letu 2020

Sklad je v letu 2020 evidentiral zmanjSanje sredstev na racunih v viSini 35.917.202 evrov. Rezultat
vpliva na spremembe v skladu namenskega premozenja.
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1.6.5 BILANCA STANJA NA DAN 31. 12. 2020

Stanje sredstev Sklada je na dan 31. 12. 2020 znaSalo 474.423.229 evrov. V primerjavi s stanjem na
dan 31. 12. 2019 so se sredstva povecala za devet odstotkov.

Spremembe sredstev, obveznosti in skladov v bilanci stanja prikazuje tabela »Bilanca stanja na dan
31. 12. 2020 v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2019«. Med pomembnejSimi spremembami je
povecanje sklada namenskega premozenja v javnih skladih s 402.633.901 evra na 420.594.448 evrov

0z. za en odstotek.

Tabela 7: Bilanca stanja 31. 12. 2020 v primerjavi z 31. 12. 2019

(v EUR, brez stotinov)

Indeks
SREDSTVA 31.12. 2020 31.12. 2019 2020/2019
Dolgorocna sredstva in sredstva v 332.657.231 247.059.767 135
upravljanju
Kratko_r_ocna sredstva in aktivhe ¢asovne 141.765.998 188.628.573 5
razmejitve
SKUPAJ SREDSTVA 474.423.229 435.688.340 109
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 31.12. 2020 31.12. 2019 _ Lndeks
o o 2020/2020
Kratko_r_ocne obveznosti in pasivne casovne 19.483.299 78.153.686 69
razmejitve
Dolgorocvne obveznosti |n dolgorocCne 2.182.284 2.054.280 106
pasivne ¢asovne razmejitve
Dolgorocne finan¢ne obveznosti 30.000.000 0 -
SkIad_ namenskega premozenja v javnih 420.594.448 402.633.901 104
skladih
Rezervni sklad 2.163.198 2.846.473 76
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 474.423.229 435.688.340 109

PodrobnejSa pojasnila gibanj posameznih postavk so navedena v racunovodskem poroCilu za leto

2020.
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2 PODROBNO POSLOVNO POROCILO ZA
LETO 2020

2.1 JAVNA NAJEMNA STANOVANJA

ReNSP15-25 z enotnim poimenovanjem »javna najemna stanovanja« zajema obcinska najemna
stanovanja v lasti obcin oziroma obcinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter
najemna stanovanja v lasti Stanovanjskega sklada RS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino
upraviencu do neprofitnega stanovanja, namenska najemna stanovanja in trzna najemna stanovanja.

Stanovanjski sklad RS na nivoju statisti¢nih regij izvaja preverjanje dejanskih potreb po razli¢nih
oblikah bivanja. Iz zadnje zakljucene Skladove ankete 2018/2019 izhaja potreba po 9100 javnih
najemnih stanovanjih. NajveCje pomanjkanje javnih najemnih je v Mestni obcini Ljubljana oz. v
osrednjeslovenski statisti¢ni regiji (46 odstotkov vseh potreb). Na nivoju drZzave primanjkuje tudi 1000
drugih najemnih stanovanj (480 bivalnih enot in 520 oskrbovanih stanovanj), od tega najve€ v Mestni
obcini Ljubljana in Mestni obcini Koper. Sklad ima v izvedbi novo anketo 2020/2021 za preverjanje
dejanskih potreb. Preliminarne ugotovitve zgolj potrjujejo, da se potrebe po razlicnih najemnih
stanovanjih ne zmanjSujejo. Koncne ugotovitve bodo na voljo po zakljucku in obdelavi zbranih
podatkov.

2.1.1 Neprofitna najemna stanovanja
2.1.1.1 Pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj po programu JNS

Sklad neprofitna najemna stanovanja pridobiva v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proraCunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami. V
letu 2016 je bil sprejet in objavljen »Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v
letih 2016 do 2020«. Program JNS je bil sprejet 6. 6. 2016 na 28. seji NS SSRS in objavljen v Ur. I. RS,
§t. 41/2016. Dopolnitve programa INS so bile objavljene v Ur. I. RS, st. 88/2016 in 10/2019.

Sklad s Programom JINS sofinancira zagotavljanje novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot z
dajanjem ugodnih dolgorocnih stanovanjskih posojil ter investira skupaj z lokalnimi skupnostmi,
javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami (soinvestitorstvo).
Gradnja oziroma rekonstrukcija objektov mora biti naCrtovana v smislu racionalne in tehnolosko
obvladljive gradnje, z materiali, ki so trajni in trpezni ter omogocajo ucinkovito in poceni vzdrzevanje
ter ekonomsko upravicijo stroske investicijskega in rednega vzdrZevanja. Sklad nastopa kot kupec po
primernih cenah nakupa stanovanjskih enot s pripadajo¢im parkirnim mestom. Po programu
predvidene cene nakupa stanovanjskih povrsin se le-te gibljejo od 1.210 evrov do 1.610 evrov na m?
stanovanjske povrsine (brez DDV) in do 9.350 evrov/PM (brez DDV). Cena nakupa je odvisna od
geografskega poloZaja in statistiCne regije posamezne lokalne skupnosti. Program omogoca izvajanje
soinvestiranja investicijskega projekta v fazi gradnje ali rekonstrukcije objekta oziroma odkupa Ze
dokoncanega objekta s pridobljenim pravnomocnim uporabnim dovoljenjem od vklju¢no 1. 1. 2010
dalje. Delez soinvestiranja SSRS je lahko najve¢ do 50 odstotkov vrednosti izraCunane investicije vseh
INS s pripadajocimi parkirnimi mesti.

Za izvajanje programa je bilo namenjenih 30 milijonov evrov iz lastnih virov, pri ¢emer je 10 milijonov

evrov namenjenih za posojila in 20 milijonov evrov za soinvestitorstvo. NS SSRS lahko glede na
izkazan interes upravicenih prosilcev ter razpoloZljiva sredstva s sklepom poveca ali zmanjsa financna
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sredstva za izvajanje tega programa. Zaradi prijave veCjega Stevila vlog je SSRS v letu 2020 s sklepom
NS SSRS povecal razpoloZljiva sredstva za 5 milijonov evrov. Program je bil z dnem 31. 12. 2020
zakljucen.

Do leta 2020 je bilo zakljuCenih pet projektov, s katerimi je Sklad pridobil 81 najemnih stanovanj, in
sicer v obcinah: Vojnik (10 stanovanjskih enot), Sveta Ana (2 stanovanjski enoti), Dravograd (8
stanovanjskih enot) in v MO Ljubljana (61 stanovanjskih enot: 47 javnih najemnih stanovanj in 14
bivalnih enot). Vrednost dodeljenih sredstev je znasala 2.882.247 evrov.

V izvajanju je Se sedem projektov v obcinah: MO Ljubljana (za zagotovitev 330 stanovanjskih enot),
Rogaska Slatina (10 stanovanjskih enot), MO Celje (128 stanovanjskih enot), MO Koper (90
stanovanjskih enot), Slovenske Konjice (11 stanovanjskih enot) in Zre¢e (6 stanovanjskih enot).
Projekti bodo zakljueni v letih 2021 in 2022. Skupno Stevilo pridobljenih novih javnih najemnih
stanovanj po projektih v teku bo 575, projekti bodo zakljuCeni v letih 2021 in 2022. Vrednost
dodeljenih sredstev znasa 31.693.808 evrov. V letu 2020 so bili odobreni projekti soinvestitorstva v
Rogaski Slatini, Kopru, Zrecah in Slovenskih Konjicah ter posojil v Ljubljani, Kopru in Celju.

Tabela 8: Pregled realizacije Programa JNS

Sredstva | Stanovanja

Zap. Upraviceni prosilec/projekt Posojilo Soinvestiranje skupaj v lasti Stanovanja
st. (v EUR) (v EUR) (v EUR) SSRS skupaj

JSS MO Ljubljana/ - -

1. Hladilni¥ka pot 34 596.972 596.972 23
JSS MO Ljubljana/ ; -

2. Zalgéka c. 273 1.765.960 1.765.960 38

3, | OBCINA VOINIK/ . 230.674|  239.674 4 10
Nova cerkev 22

4, | OBCINA DRAVOGRAD/ . 220.065|  220.065 4 8
Koroska c. 39

5, | OBCINA SVETA ANA/ . 59.576 59.576 1 2
Krivi vrh 4a
JSS MO Ljubljana/ } -

6. Novo Brdo E1 9.858.987 9.858.987 174

7. | NEPREMICNINE CELJE/ 6.270.579 -|  6.270.579 - 128

Deckovo naselje DN 10

OBCINA ROGASKA
8. SLATINA/Sp. Kostrivnica i 385.448 385.448 > 10

JSS MO KOPER/

9. Blok 3, Nad Dolinsko I1I 2.512.899 5.025.798 7.538.698 45 90
STANOVANISKO PODJIVETJE
KONJICE, D. O. O./OBCINA )

10. SLOVENSKE KONJICE/ 397.035 397.035 5 11
Sp. Preloge
STANOVANISKO PODJIVETJE

11. KONJICE, D. 0. 0./OBCINA - 243.062 243.062 3 6
ZRECE/Mladinska ulica

12, | 35S MO Ljubljana/ 7.000.000 | 7.000.000 i 156
Rakova jelSa II
SKUPAJ] 28.005.397 6.570.658 | 34.576.055 67 656
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Po Programu JNS bo zagotovljenih 656 novih javnih najemnih stanovanjskih enot, od tega bo v lasti
SSRS 67 stanovanjskih enot. Skupna vsota sredstev, ki jih bo SSRS realiziral po tem programu, bo
znasala 34.576.055 evrov, od tega 28.005.397 evrov posojil. Skladno z doloCili programa je bilo za
sofinanciranje odobrenih 12 investicijskih projektov v osrednjeslovenski, savinjski, podravski, koroski
in obalno-kraski statisti¢ni regiji.

Program INS poleg soinvestitorstva omogoca sofinanciranje projektov z dolgorocnimi posojili Sklada.
Visina sredstev posojila je lahko do najve¢ 50 odstotkov vrednosti celotne investicije in se dolodi v fazi
obravnave in strokovne preucitve dokumentacije za posamezen investicijski projekt. Pri strokovni
presoji investicije se uposteva tudi primerna vrednost GOI del. Odplacilna doba za odobreno posojilo
je lahko najvec 25 let.

V letu 2020 so bila po sklepu NS SSRS dodeljena sredstva in sklenjena posojilna pogodba z JSSMOL,
za sofinanciranje gradnje soseske Rakova JelSa II, za pridobitev 156 javnih najemnih stanovanj s
pripadajoCimi parkirnimi mesti. Posojilo je bilo odobreno v visini 7.000.000 evrov. Odobreno je bilo
tudi posojilo druzbi Nepremicnine Celje, d. 0. 0., za projekt Deckovo naselje D10 v viSini 6.270.579
evrov. S projektom bo zagotovljenih novih 128 najemnih stanovanj. Odobreno je bilo tudi posojilo JSS
MO Koper za projekt: Blok 3, Nad Dolinsko cesto v Kopru. Visina posojila znasa 2.512.899 evrov. V
projektu bo zagotovljenih 90 najemnih stanovanj (polovica stanovanj je financiranih s posojilom
Sklada).

Po Programu JNS je bilo odobrenih skupno 28.005.397 evrov posojil za 6 projektov.
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(Stanovanjski objekt v Sp. Kostrivnici, Obcina Rogaska Slatina)
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2.1.1.2 Stanje neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je imel na dan 31. 12. 2020 v lasti 3.042 najemnih neprofitnih stanovanj po celotni Sloveniji, od
tega 2 bivalni enoti v samskem domu v Ljubljani in 61 oskrbovanih stanovanj v Tolminu, Kobaridu in
Velenju. V Tolminu je 32 oskrbovanih stanovanj, v Kobaridu 21 in v Velenju 8 stanovanj. Stanovanja
so v 12 regijah oziroma v 118 obcinah. Regijska porazdelitev je razvidna iz tabele 9. V primerjavi s
stanjem na dan 31. 12. 2019 se je skupno Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj povecalo za 23 enot
oziroma za odstotek. Od skupno 3.042 najemnih stanovanj so 104 stanovanja izlo¢ena za prodajo. Od
2.938 stanovanj v oddaji jih je 2.938 oddanih oz. 97 odstotkov stanovanj.

Tabela 9: Regijska porazdeljenost neprofitnih najemnih stanovanj na stanje 31. 12, 2020

Zap. | Regija St. St. Gibanja v Indeks
st. stanovanj stanovanj letu 2020 sprememb
na dan na dan
31.12. 2019 | 31. 12. 2020
1. | POMURSKA 63 69 6 110
2. | PODRAVSKA 541 524 -17 97
3. | KOROSKA 544 545 1 100
4. | SAVINJSKA 590 581 -9 98
5. | ZASAVSKA 168 168 0 100
6. | POSAVSKA 60 59 -1 98
7. | JUGOVZHODNA SLOVENIJA 33 37 4 112
8. | OSREDNJESLOVENSKA 390 404 14 104
9. | GORENJSKA 300 303 3 101
10. | PRIMORSKO-NOTRANISKA 57 69 12 121
11. | GORISKA 141 147 6 104
12. | OBALNO-KRASKA 132 136 4 103
SKUPAJ: 3.019 3.042 23 101

2.1.1.3 Povecanje neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je v letu 2020 Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj v lasti povecal za 64 stanovanj, ki so bila
prenesena iz brezplacne uporabe.

2.1.1.4 Zmanjsanje Stevila neprofitnih najemnih stanovanj

V letu 2020 je Sklad Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj zmanjSal za 41. Zaradi ekonomske
izrabljenosti je bilo izlo¢enih 35 stanovanj, 6 stanovanj pa je bilo danih iz neprofitnega najema v
stroskovni trzni najem.

Ob upostevanju navedenih povecanj in zmanjSanj najemnih stanovanj je bila sprememba v Stevilu
stanovanj v lasti v letu 2020 pozitivna in je znaSala 23 enot.

2.1.1.5 Stanje neprofitnih najemnih stanovanj v brezplacni uporabi

Skupno Stevilo stanovanj v brezplacni uporabi se je v primerjavi z letom 2019 zmanjsalo s 115 na 40.
Od preostalih stanovanj v brezplacni uporabi jih je 36 v neprofithnem najemu, Stiri stanovanja pa v
stroskovnem najemu. Od 36 stanovanj v brezplacni uporabi je oddanih 25 stanovanj. Preostalih 11
stanovanj je neprimernih za oddajo.

Sklad je v letu 2020 nadaljeval obnovo in vzdrZzevanje neprimernih stanovanj v brezplacni uporabi.
Sklad je imel na dan 31.12.2020 v brezplacni uporabi 40 stanovanj, in sicer 23 stanovanj
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Stanovanjske komisije Vlade RS, 3 stanovanja Ministrstva za notranje zadeve in 14 stanovanj
Ministrstva za obrambo. Stanovanja so lokacijsko razprsena po celotnem obmocju Republike Slovenije,
in sicer v 16 obCinah oziroma 7 regijah. 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.

Tabela 10: Regijska porazdeljenost stanovanj v brezplacni uporabi na stanje 31. 12. 2020

Zap. | Regija Stanovanja v Stanovanja v stroskovnem
st. neprofithem najemu trznem najemu
1. | PODRAVSKA 6 3
2. | SAVINISKA 2 -
3. | POSAVSKA 4 -
4. | OSREDNJESLOVENSKA 10 -
5. | GORENJSKA 3 -
6. | PRIMORSKO-NOTRANJSKA 9 -
7. | OBALNO-KRASKA 2 -
8. | JUGOVZHODNA - 1
SKUPAJ: 36 4
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2.1.2 TrZzna najemna stanovanja

2.1.2.1 Pridobivanje najemnih stanovanj z lastno gradnjo

STANOVANJSKA SOSESKA V LJUBLJANI — SKUPNOST ZA MLADE GERBICEVA (bivalne
enote za mlade — pilotni projekt)

Sklad na lokaciji GerbiCeva ulica v Ljubljani v okviru pilotnega projekta na podlagi izhodiS¢ ReNSP15-
25 gradi novo sosesko »Skupnost za mlade Gerbi¢eva« za pridobitev 109 bivalnih enot, namenjenih
bivalni osamosvojitvi mladih od 18. do 29. leta starosti. Dne 31. 7. 2019 je bilo pridobljeno
pravnomocno gradbeno dovoljenje. Po uspesno zaklju¢enem javnem narocilu za izbiro izvajalca del se
je gradnja objekta zacela novembra 2019. V drugi polovici leta 2020 so se na objektu intenzivno
izvajala obrtnisSka in inStalacijska dela ter dela na komunalni infrastrukturi ter zunanji ureditvi. Gradnja
objekta je generalno potekala znotraj terminskega in financnega plana kljub vplivom epidemije
COVIDA-19, ki je imela v letu 2020 neposreden vpliv pri zagotavljanju delovne sile, pravocasni dobavi
materiala in izvedbi posameznih del (COVID-19 ukrepi — karantene) na strani izvajalcev del. Na strani
Sklada je vplivala na nacin spremljanja gradnje s strani zaposlenih, ki so kljub epidemiji in izrednim
ukrepom izvajali terensko spremljanje projekta in tekoCe spremljanje na daljavo. Objekt Skupnost za
mlade GerbiCeva je v zakljuCni fazi, dokoncanje gradnje je predvideno v aprilu 2021. Po zakljuceni
gradnji bo Sklad opremil tudi bivalne enote, skupno jedilnico in kuhinjo, skupne prostore ter prostore
medgeneracijskega centra. V ta namen je bilo v letu 2020 izvedeno JN za opremo objekta in
zagotovljen izvajalec, s katerim je bila podpisana pogodba v zacetku 2021. Gradnja objektov je delno
financirana s posojilom CEB banke.

V objektu je predviden medgeneracijski center s skupnim veCnamenskim prostorom, kuhinjo z
jedilnico ter dnevno sobo, pisarno in servisnimi prostori z lo¢enim vhodom in dostopom v atrij. S
preprostimi funkcionalnimi reSitvami se v novih objektih zagotavlja maksimalna kakovost bivanja.
Razvejana zasnova omogoca oblikovanje stanovanjskih enot, prilagojenih potrebam mladostnikov.
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STANOVANIJISKA SOSESKA NOVO BRDO, PROSTORSKI ENOTI E2 in E3

Obmocje Novo Brdo, ki je namenjeno gradnji najemnih stanovanj, se nahaja v Ljubljani na Vicuy,
vzhodno od nove povezovalne ceste Pot Rdecega kriza ter med Cesto na Vrhovce in Cesto na Brdo.
Nasproti obmodja, kjer se gradi nova soseska, je Ze zgrajena soseska Zeleni gaj na Brdu (obmocje
Brdo VS3/5) s 641 stanovanjskimi enotami, katerih investitor je bil Sklad. Soseska Novo Brdo je
zasnovana tako, da si od severa proti jugu sledijo pasovi grajenega in pasovi za peSpoti in kolesarski
promet. Vedlstanovanjski objekti bodo tockovno razporejeni, samostojni in manjSih dimenzij (vila
bloki), ki se ob Poti RdeCega kriZza zakljucijo z vzdolZnimi bloki — skupaj 18 objektov. V soseski Novo
Brdo bo ponujen visji standard bivanja, prav tako bodo v njej sobivale razlicne generacije (mladi,
starejsi), zato bodo objekti in stanovanja temu prilagojeni. Parkiranje za stanovalce bo organizirano v
podzemnih garazah.

Po izvedenem urbanisti¢no-arhitekturnem natecaju leta 2016 je bil 22. 12. 2017 sprejet OPPN 252
Novo Brdo kot podlaga za razvoj investicije. Gradnja stanovanjskih objektov se je priCela konec
septembra 2019. Rok dokoncanja bo predvidoma konec leta 2021. Zaradi vloZenega revizijskega
zahtevka in ponovitve javnega naroCila za gradnjo se je nacCrtovani zaletek gradnje zamaknil za 10
mesecev, kar je mocno vplivalo na rezultate poslovanja v letih 2019 in 2020. Projekt je deloma
financiran s posojilom CEB banke.

V letu 2020 se je gradnja razmeroma tekoCe nadaljevala kljub tezavam in vplivu razglasene epidemije
COVIDA-19, ki je imela v letu 2020 neposreden vpliv pri zagotavljanju delovne sile, pravocasni dobavi
materiala in izvedbi posameznih del (COVID-19 ukrepi — karantene) na strani izvajalcev del. Na strani
Sklada je vplivala na nacin spremljanja gradnje s strani zaposlenih, ki so kljub epidemiji in izrednim
ukrepom izvajali terensko spremljanje projekta in tekoce spremljanje na daljavo. Groba gradbena in
konstrukcijska dela so bila zaklju¢ena v letu 2020, prav tako vgradnja stavbnega pohistva in delno
preostali deli ovoja stavbe. Delno so bila izvedena tudi druga obrtniSka in instalacijska dela znotraj
objektov.

Sklad kljub teZavam pricakuje zaklju¢ek gradnje predvidoma do konca leta 2021 in tako bo v Ljubljani
zagotovil 498 novih najemnih stanovanj, od tega 25 najemnih oskrbovanih stanovanj za starejse.

(Ljubljana — Novo Brdo E2 in E3, gradnja)
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STANOVANISKA SOSESKA V MARIBORU — POD PEKRSKO GORCO

Sklad gradi v Mariboru, na obmocju mestne Cetrti Studenci, novo stanovanjsko sosesko »Pod Pekrsko
gorco«. Na obmocju bo zagotovljenih skupaj 400 stanovanj. Gradnja poteka v dveh fazah po
posameznih funkcionalnih enotah (212 stanovanj bo zagotovljenih v prvi funkcionalni enoti, od tega
30 oskrbovanih stanovanj za starejSe, in 188 stanovanj v drugi funkcionalni enoti, od tega 30
oskrbovanih stanovanj za starejSe). V prvi fazi gradnje bosta zagotovljeni tudi dostopna cesta in
komunalna oprema obmodja, ki jo Sklad gradi po pogodbi za komunalno opremljanje obmocja.

Dne 10. 9. 2019 je Sklad pridobil gradbeno dovoljenje za gradnjo soseske Pod Pekrsko gorco v dveh
fazah: v prvi fazi za prvo funkcionalno enoto in dostopno cesto s komunalno opremo obmodja ter v
drugi fazi za drugo funkcionalno enoto. Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja in
pravnomocnosti je bil daljsi glede na nacrtovane in zakonsko dolocene roke, kar je vplivalo na zamik
izvedbe javnega naroCila za izbiro izvajalca gradnje prve faze ter posledicno samega zaCetka gradnje v
letu 2019. Po uspesno zakljuCenem javnem naroCilu konec leta 2019 je zaletek gradnje prve faze
soseske stekel februarja 2020 s predvidenim zakljuckom del konec leta 2021 in uporabnim
dovoljenjem februarja 2022. Kljub omejitvam zaradi epidemije COVIDA-19, ki je imela v letu 2020
neposreden vpliv pri zagotavljanju delovne sile, pravocasni dobavi materiala in izvedbi posameznih del
(COVID-19 ukrepi — karantene) na strani izvajalcev del, poteka gradnja v okviru terminskega in
financ¢nega plana. Gradbena dela na objektih se zakljucujejo, tezisce izvedbe se prevesa na obrtniska
dela in instalacije. Prvi del gradnje je delno financiran s posojilom CEB banke.

Po razveljavitvi sklepa MOP o sofinanciranju gradnje 88 najemnih stanovanj v dveh lesenih stavbah v
sklopu izvedbe druge faze soseske »Pod Pekrsko gorco« je Sklad pripravil razpis za izbiro izvajalca
GOI v klasi¢ni betonski izvedbi. Razpis je bil objavljen 2. 7. 2020 in uspesno zaklju¢en dne 7. 9. 2020 s
podpisom pogodbe. Dela so stekla v oktobru 2020. Predviden rok gradnje je Sklad skrajsal na 18
mesecev. ZakljuCek del je predviden konec leta 2021, pridobitev uporabnega dovoljenja pa v marcu
2022. Do konca leta 2020 je bil opravljen izkop in zgrajena je bila polovica temeljne plosce.

»

(Maribor — Pod Pekrsko gorco, 1. in 2. faza gradnje)

STANOVANISKA SOSESKA V LJUBLJANI — DOLGI MOST

Sklad je na lokaciji Dolgi most v Ljubljani na javni drazbi od druzbe Atrij Celje, d. 0. 0. — v stecaju
avgusta 2019 kupil komunalno opremljeno zemljiSe z Ze sprejetim zazidalnim nacrtom v velikosti
4.603 m2. Sklad na lokaciji izvaja gradnjo dveh veclstanovanjskih objektov s skupaj 40 javnimi
najemnimi stanovaniji. V decembru leta 2020 je investitor pridobil gradbeno dovoljenje. V postopku JN
je bil konec leta 2020 izbran izvajalec del za izvedbo projekta v nacinu »projektiranje in gradnja«.
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Izbrani izvajalec je Ze priCel projektiranje PZI dokumentacije, gradbena dela pa bo pricel v prvi polovici
leta 2021. Rok dokoncanja del je po veljavnem terminskem planu v drugi polovici leta 2022.
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(Ljubljana — Dolgi most, projektiranje in gradnja)

STANOVANIJISKA SOSESKA NAD DOLINSKO V KOPRU

Sklad je julija 2020 od JSS MOK kupil in prevzel zemljisCe v velikosti 5.822 m? za gradnjo do 90 javnih
najemnih stanovanj v Bloku 1 in Bloku 2 na lokaciji OPPN »Nad Dolinsko — izgradnja neprofitnih
stanovanj« v Kopru. Na tem obmodju JSS MOK razvija tudi projekt Bloka 3 za namen pridobitve do 90
javnih neprofitnih stanovanj, tako bo v novi soseski nastalo do 180 novih javnih najemnih stanovanj.
Po OPPN je obmocje Blokov 1, 2, 3 zakljuCena celota, zato bosta projektni razvoj in gradnja soseske
Nad Dolinsko potekala v stalnem tesnem sodelovanju med investitorjema JSS MOK in Sklad. Avgusta
2020 je Sklad pristopil k odkupu Ze izdelane projektne dokumentacije za Blok 2 in k naroCilu projektne
dokumentacije za Blok 1. Sklad je v decembru 2020 pridobil gradbeno dovoljenje za Blok 2. Zakljucek
projektiranja objektov in pridobitev gradbenega dovoljenja za Blok 1 pri¢akujemo v prvi polovici leta
2021. V prvi polovici leta 2021 skupaj z JSS MOK nacrtujemo tudi izvedbo enovitega javnega narocila
gradnje za Blok 2 in Blok 3, narocilo gradnje Bloka 1 pa v drugi polovici leta 2021. Predviden rok
dokoncanja Bloka 2 je konec leta 2022, Bloka 1 pa v letu 2023. Zaradi daljSega postopka nakupa
zemljiS¢a in poznejSega vstopa Sklada v projekt ter kasnejSe pridobitve gradbenega dovoljenja se je
nameravani razvoj projekta zamaknil, prav tako nacrtovana poraba sredstev leta 2020. Priprava in
izvedba projekta v predvideni Casovnici sta odvisni od medsebojnega sodelovanja obeh javnih
subjektov v skupnih elementih (komunalna oprema, energetska oskrba, javna naroCila, soodvisna
izvedba izkopov in zasCite gradbene jame, parkirna mesta), zakljuCek gradnje soseske z Blokom 1 pa
Se od pridobitve gradbenega dovoljenja.

e

(Koper — Nad Dolinsko, projektiranje)
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Lastne investicije Sklada — zemljiSca za gradnjo najemnih stanovanj, razvojne aktivnosti

STANOVANJISKI OBJEKT V IZOLI — LIVADE

Sklad je na lokaciji Livade v Izoli v letu 2020 podpisal predpogodbo za nakup zemljiS¢a v velikosti
4.279 m?, ki v naravi predstavlja del obmocja ZN Livade I. Na zemljis¢u, na Se nepozidani parceli med
obstojecimi bloki in druZinskimi hiSami, je predvidena umestitev manjSega stanovanjskega bloka z
okvirno 30 stanovanji razlicnih velikosti. Nakup zemljiS¢a bo opravljen po izvedeni spremembi
Zazidalnega nacrta s strani Obcine Izola, ki bo omogocala gradnjo bloka. Za projekt je bila v letu 2020
izdelana idejna zasnova in zaCet postopek spremembe ZN. V letu 2021 se bodo na lokaciji nadaljevale
aktivnosti priprave projektne dokumentacije in pridobivanja gradbenega dovoljenja za gradnjo javnih
najemnih stanovanj, ki bodo namenjena ciljnim skupinam, kot so mladi, mlade druzine, druZine.
Dokoncanje gradnje bloka je nacrtovano leta 2023.

15,50 140,70 m.o.v. )
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(Izola — Livade, idejna zasnova)
STANOVANISKA SOSESKA V NOVEM MESTU — PODBREZNIK

Sklad je na lokaciji Podbreznik v Novem mestu z menjavo zemljiS¢ z Mestno obc¢ino Novo mesto v
decembru 2020 postal lastnik zemljiS¢a v velikosti 6.732 m?, ki v naravi predstavlja del obmocja OPPN
Podbreznik za gradnjo blokov. Lastnik preostalih zemljiS¢ za gradnjo blokov je Mestna obcina Novo
mesto. Ker gre za povezano obmocje, sta Sklad in Obcina v decembru 2020 podpisala pismo o nameri
skupnega sodelovanja pri izgradnji blokov. Na zemljiscu v lasti Sklada je predvidena izgradnja treh
blokov etaznosti P+3+M z okvirno 105 stanovanji, na zemljiSCu obCine pa dveh blokov etaznosti
P+3+4+M z okvirno 80 stanovanji. Zemljis¢a so komunalno opremljena. V letu 2021je Sklad skupaj z
Mestno obcino Novo mesto pridobil idejne resitve in pristopil k projektiranju. Pridobitev gradbenega
dovoljenja in zaCetek gradnje prvih objektov sta predvidena v letu 2022, konec gradnje pa fazno v
letih 2023 in 2024.

STANOVANISKA SOSESKA NA JESENICAH — PARTIZAN

Sklad je na lokaciji na Jesenicah v centru mesta ob TVD Partizan lastnik zemljiS¢a v velikosti 9.328 m?,
ki v naravi predstavlja del obmocja OPPN Partizan. V oktobru 2020 je bil za obmocje sprejet obcinski
podrobni prostorski nacrt (OPPN), ki omogoca Skladu gradnjo do 46 javnih najemnih stanovanj v dveh
objektih. V letu 2021 se bodo na lokaciji nadaljevale aktivnosti priprave projektne dokumentacije in
pridobivanja gradbenega dovoljenja za gradnjo javnih najemnih stanovanj, ki bodo namenjena ciljnim
skupinam, kot so mladi, mlade druzine, druzine. Dokoncanje gradnje objektov je nacrtovano v letu
2023.
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(Jesenice — Partizan)

STANOVANIJSKA SOSESKA V KRANJU — OB SAVI, 1. faza

Sklad na lokaciji v Kranju na juZznem delu mesta na obmocju med Savsko cesto in reko Savo, na
zemljis¢ih velikosti 3,2 ha nacrtuje novo sosesko »Ob Savi« za pridobitev do 240 najemnih stanovanj v
dveh fazah. Stanovanjska soseska »Ob Savi« bo obsegala 6 sodobnih velstanovanjskih stavb,
etaznosti P+3 (4) ter stanovanja v velikosti od 35 do 80 kvadratnih metrov. V soseski sta predvideni
dve igris¢i, od tega eno otrosko igriS¢e za manjSe otroke in eno Sportno igriS¢e za mladostnike,
druzabni prostor s slascicarno ter povezava kolesarske poti ob Savi. Obmocje odlikuje izjemna
pozelenelost robov, neposredna blizina reke Save in obreCnega prostora ter neposredna bliZina
mestnega jedra, naselja Cire ter industrijskega zaledja ez reko. Sklad bo sosesko razvijal v dveh
fazah, v 1. fazi bo zgradil 187 stanovanj v 4 objektih ter pripadajoCo zunanjo ureditev z vstopno cesto
in parkirisci ter protipoplavne nasipe ob reki Savi.

Klju¢no vlogo pri razvoju projekta ima Mestna obcina Kranj, ki mora zagotoviti komunalno in prometno
opremljeno obmocje za gradnjo soseske z rekonstrukcijo dela Savske ceste, izgradnjo novega mostu
Cez Savo ter prestavitvijo tlacnega kanala pod mostom Cez Savo.

Brez pomembne podpore obcine zaCetka gradnje ne bo. Sklad je v letu 2020 zaradi dejstva, da Mestna
obcina Kranj ni zacela aktivnosti komunalne in prometne ureditve obmodja, ustavil nadaljnje aktivnosti
razvoja investicije. V drugi polovici leta 2020 je Mestna obcina Kranj ponovno zacela aktivnosti, in
sicer je pricela odkupovati manjkajoa zemljiS¢a za komunalne in prometne ureditve ter pripravo
investicijske dokumentacije in Programa komunalnega opremljanja (PKO). Sklad bo razvoj zemljis¢a
nadaljeval po sprejetju PKO in po zacetku priprave projekta komunalne in prometne ureditve SirSega
obmocja. Zacetek projektiranja objektov 1. faze je predviden konec leta 2021, pridobitev gradbenega
dovoljenja v letu 2022, gradnja pa v letih 2023 in 2024.

(Kranj — Ob Savi, 1. faza)
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STANOVANJSKI OBJEKTI LUKOVICA - JUG

Sklad nacrtuje v obdobju do konca leta 2023 na lokaciji v Lukovici, na delu zemljis¢ v lasti Sklada,
izvedbo do dveh stanovanjskih objektov za pridobitev do 80 javnih najemnih stanovanj. Kljuc¢no viogo
pri razvoju projekta igra Obcina Lukovica, ki mora zagotoviti komunalno in prometno opremljeno Sirse
obmodje, vklju¢no z obmocjem vecstanovanjske gradnje Sklada in drugih investitorjev po obstojecem
OPPN.

V letu 2020 so potekali pogovori z Obcino Lukovica o nadaljnjem razvoju dela obmocja. Obcina je
podala pisno namero o vkljucitvi socialnovarstvenega programa v nacrtovane pozidave in preveritev
potrebe po umestitvi oskrbovanih stanovanj. Obcina je skupaj z DRI pristopila k prometni ureditvi
obmodja z nacrtovanjem izvedbe kriziS¢a z regionalno cesto, ki predstavlja tudi uvoz do gradbenih
parcel Sklada. Sklad pripravlja nova programska izhodiS¢a za razvoj, opcijsko tudi za pobudo
spremembe veljavnega ZN, kar bi omogocilo racionalnejSo gradnjo in izrabo prostora.

STANOVANIJISKA SOSESKA GLINCE-PODUTIK V LJUBLJANI

Sklad ima v Ljubljani, na obmodcju Glince-Podutik, v lasti 29.126 m? stavbnih, v pretezni meri Ze
komunalno opremljenih zemljiS¢, ki so bila leta 2019 odkupljena od DUTB; sredstva za nakup je
prispeval ustanovitelj Sklada v obliki poveCanja namenskega premozenja/kapitala Sklada.

Obmodje se ureja z Odlokom o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu 191 Podutik Kamna Gorica
— zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — Podutiska (del). Zemljis¢a Sklada so v prostorski enoti PE1 (na
velikosti zemljis¢a 4,92 ha) in PE2 (na velikosti zemljis¢a 23,1 ha). V letu 2020 je Sklad pristopil k
izvedbi postopka lokacijske preveritve, s katerim bo izboljSal pogoje iz OPPN predvsem glede Stevila
stanovanj in uskladitve Stevila parkirnih mest glede na doloCila iz OPN MOL. Izvedba postopka
lokacijske preveritve bo na MOL zakljuena v prvem delu leta 2021. V prostorski enoti P1 je s
spremembo prostorskega akta nacrtovana gradnja do 60 stanovanj, v obmocCju P2 pa do 345
stanovanj. Skupaj bo Sklad na lokaciji lahko gradil do 405 stanovanj, ki bodo namenjena javhemu
najemu. Gradnja v obmodcju O1 (do 60 stanovanj) je predvidena v letu 2025. V obmocju O2 pa bo
gradnja potekala sukcesivho v letih 2025-2026, odvisno od poteka komunalnega opremljanja dela
zemljis¢ s strani MOL.

1Arr‘1:' % =

(GIine Podutik, lokacijska preveritev)
STANOVANISKI OBJEKT V NOVEM MESTU — BROD DRAGE
Sklad je bil na lokaciji Brod Drage v Novem mestu lastnik 61.959 m? zemljiS¢ za individualno,
veCstanovanjsko in meSano gradnjo ter ceste, vse v obmocCju OPPN Brod Drage. Zemljis¢a je v letu

2019 odkupila DUTB, sredstva za nakup je prispeval ustanovitelj Sklada v obliki povecanja
namenskega premozenja/kapitala Sklada.
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Sklad je po menjavi zemljiS¢ za individualno gradnjo in ceste z Mestno obcino Novo mesto v decembru
2020 postal lastnik zemljiS¢a v velikosti 19.699 m?, ki v naravi predstavlja pretezno zemljisCe za
veCstanovanjsko gradnjo. Na zemljiSCu je predvidena izgradnja dveh vecCstanovanjskih obmodij z
objekti etaZnosti P+3+M in P+1+M, s skupaj okvirno 180 stanovanji. Obmocje Se ni komunalno
opremljeno, zato je Sklad z Mestno obc¢ino Novo mesto sklenil pismo o nameri o faznem komunalnem
opremljanju obmocja s strani Mestne obcine Novo mesto in soCasnem razvoju posameznih podobmocdij
OPPN s strani Sklada. V letu 2022 je s strani Mestne obcCine Novo mesto predviden zacetek gradnje
komunalne opreme z izgradnjo vstopne ceste v obmodje, ki bo hkrati tudi omogocila zacetek razvoja
zemljis¢. Sklad bo z razvoj zemljiS¢ priCel po letu 2022, sam razvoj pa je mocno odvisen od aktivnosti
Mestne obcine Novo mesto pri faznem komunalnem opremljanju obmocja.

]

(Novo sto - Brod rage)
STANOVANISKA SOSESKA ROZNA DOLINA III V NOVI GORICI

Sklad ima v Novi Gorici na obmocju RoZne doline v lasti 31.770 m? stavbnih, delno komunalno
opremljenih zemljis¢, ki jih je leta 2019 odkupila DUTB, sredstva za nakup pa je prispeval ustanovitelj
Sklada v obliki poveCanja namenskega premozenja/kapitala Sklada.

Obmodje se ureja z Odlokom o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu Rozna dolina III. V
prostorski enoti P1 so zemljis¢a v lasti veC razlicnih pravnih in fizicnih oseb (tudi iz tujine). V prostorski
enoti P2 pa je Sklad edini lastnik zemljiS¢ v skupni velikosti 15.779 m?. ZemljiSCa predstavljajo
zaokrozeno celoto, na kateri bosta s spremembo prostorskega akta mogoCa samostojen razvoj
projekta in gradnja vecstanovanjskih objektov z 80 stanovanji za javni najem. V novembru 2020 je
Mestna obcina Nova Gorica sprejela sklep o spremembi OPPN Rozna dolina III za prostorsko enoto P2.
Postopek spremembe in izdelave OPPN bo potekal s strani Mestne obcine Nova Gorica, Sklad pa bo
izdelal nekatere tehniCne vsebine za spremembo akta in urbanisticno-arhitekturne strokovne podlage.
Zacetek gradnje vecstanovanjskih objektov z javnimi najemnimi stanovanji v P2 je predviden po letu
2023.

Al

LAR
i i Al
(Rozna dolina, sprememba OPPN)
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STANOVANJISKA SOSESKA NOVO POBREZJE V MARIBORU

Na vzhodnem delu Maribora, na desnem bregu Drave, bo nastala nova stanovanjska soseska »Novo
Pobrezje«. Sklad nacrtuje na stavbnem, komunalno opremljenem zemljis¢u v velikosti 4,37 ha gradnjo
sodobnih vecstanovanjskih blokov etaznosti od P+3 do P+5. Izdelovalec projektne dokumentacije je
bil izbran z javnim urbanisti¢no-arhitekturnim natecajem. Skupaj je nacrtovano 431 stanovanj v dveh
samostojnih gradbenih fazah, in sicer bo v obmocju ena (01) 313 javnih najemnih stanovanj in 30
oskrbovanih stanovanj, v obmocju dve (02) pa 58 javnih najemnih stanovanj ter 30 oskrbovanih
stanovanj. V letu 2020 je Sklad z JN izbral izdelovalca prostorskega akta OPPN. Sprejem obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta je nacrtovan proti koncu leta 2021. ZaCetek gradnje prve faze je
predviden v letu 2024.

(Maribor — Novo Pobreije, nae(“:ajn reéiev) i

Podatki o razvoju lastnih investicij Sklada so pripravljeni na podlagi poslovnih odlocitev, predvidevanj
in nacrtovanj poteka ter ugotovljene stopnje razvoja posamezne investicije (projekta). Pri investicijah
v zacetnih razvojnih fazah (pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja in pred zacetkom gradnje) lahko
pride do sprememb v nadaljnjih fazah razvoja, ki bistveno vplivajo na samo investicijo oziroma njen
potek (kot npr. spremembe Stevila, razporeditve in nacina izgradnje stanovanj, spremembe
investicijskin vrednost, Casovnega poteka investicije in drugih okolis¢in) ali do nastopa zakonskih
sprememb in dopolnitev, uveljavitve nove zakonodaje ter nastopa drugih objektivnih okolis¢in. Prav
tako na Casovno in financno realizacijo nacrtov lastnih investicij Sklada vplivajo posamezne aktivnosti
in dejanja, na katere Sklad nima neposrednega vpliva, in razen ustrezno pripravljenih projektov,
dokumentacij ter dosledne izvedbe svojih obveznosti, zunanjih in poslovnih tveganj ne more izkljuciti
(kot so npr. dolgotrajen postopek za sprejetje in spreminjanje ter dopolnjevanje obcinskih podrobnih
prostorskih nacrtov, komunalna in prometna ureditev obmocij za gradnjo s strani obcin, pridobivanje
upravnih dovoljenj za gradnjo in uporabo objektov, postopki javnega narocanja, dolgi postopki
odloCanja v revizijskih postopkih na DrZavni revizijski komisiji pri izvedbi javnih naroCil, tveganja iz
naslova izvedbe del, kot so morebitni stecaji izvajalcev in podobno). V predstavljenih podatkih prav
tako ni upoStevan morebitni nadaljnji vpliv zakonodaje in ukrepov, vezanih na pojav COVIDA-19 na
potek lastnih investicij do konca leta 2020 in naprej, ker ni znan in ga ni mogoce zanesljivo predvideti,
prav tako niso upostevane z zakonom podane moznosti podaljSanja rokov za Cas epidemije (91. clen
Zakona o interventnih ukrepih za zajezitev epidemije COVIDA-19 in omilitev njenih posledic za
drzavljane in gospodarstvo (Uradni list RS, st. 49/20 in 61/20) ter 116. Clena Zakona o interventnih
ukrepih za pomoc¢ pri omilitvi posledic drugega vala epidemije COVIDA-19 (Uradni list St. 203/20)).
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STANOVANIJSKA SOSESKA V KRANJU — OB SAVI, 2. faza

Sklad na lokaciji v Kranju na juznem delu mesta na obmoc¢ju med Savsko cesto in reko Savo na
zemljiscih velikosti 3,2 ha nacrtuje novo sosesko Ob Savi za pridobitev do 240 najemnih stanovanj v
dveh fazah. Stanovanjska soseska »Ob Savi 2. faza« bo obsegala 2 sodobni vecstanovanjski stavbi
etaznosti P+3 (4) s 50 stanovaniji. Razvoj obmocja 2. faze bomo nadaljevali po koncani izgradnji 1.
faze soseske ter zakljuceni prometni in komunalni opremi obmocja s strani Mestne obcine Kranj, to je
rekonstrukciji Savske ceste, izgradnji novega mostu Cez Savo in prestavitvi tlatnega kanala pod
mostom Cez Savo. Zacetek razvoja projekta 2. faze soseske je predviden po letu 2022.

~E T

(Kranj — Ob Savi, 2. faza)

STANOVANJSKI OBJEKT V NOVEM MESTU — PODBREZNIK Enklava

Sklad je na lokaciji Podbreznika v Novem mestu z menjavo zemljiS¢ z Mestno obcino Novo mesto v
decembru 2020 postal lastnik zemljis¢a velikosti 3.949 m?, ki v naravi predstavlja del obmocja OPPN
Podbreznik za gradnjo enklave — gruCe stanovanjskih blokov. Na zemljiSCu je predvidena gradnja
gruCe treh stanovanjskih blokov, povezanih v skupno pritli¢je etaznosti od P do P+4. V skupnem
pritli¢ju so dopustne drobne storitvene in druzbene dejavnosti. V Enklavi je predvideno okvirno 30
stanovanj. ZemljiS¢e je komunalno opremljeno. Sklad bo razvoj projekta zacel po letu 2022.

(Nov mesto - Podbreznik, nkIav)
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2.1.2.2 Pridobivanje najemnih stanovanj z nakupom

Sklad je dne 21. 7. 2017 v Ur. |. RS, st. 40/2017 objavil Javni poziv za nakup stanovanj in zemljis¢ za
gradnjo stanovanj ter dne 13. 10. 2017 v Ur. |. RS, st. 56/2017 prenovljeni Javni poziv za nakup
stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj, s katerim je vse zainteresirane ponudnike (fizicne osebe,
pravne osebe zasebnega in javnega prava ter lokalne skupnosti) povabil k oddaji ponudb za prodajo
skupin stanovanj in stanovanjskih stavb ter zemljis¢, primernih za izgradnjo stanovanjskih stavb, na
obmodju celotne Slovenije.

V letu 2020 je bilo skladno z dolocili javnega poziva sklenjenih 9 pogodb za nakup skupno 192
stanovanj na lokacijah v Slovenj Gradcu (dva projekta), Slovenski Bistrici, Gornji Radgoni, MeZici, Sv.
Ani, Crnomlju, BreZicah in Murski Soboti. Stanovanja na lokaciji Slovenj Gradec, Radenci, Mozirje,
Gornja Radgona, MeZica, Sv. Ana ter BreZice so bila v letu 2020 dokoncana in prevzeta.

Tabela 11: Nakupi stanovanj po javhem pozivu po lokacijah in letu dokoncanja

. Pogodbene vrednosti | Leto dokoncanja
Lokacija stanovanj St. stanovanj nakupov stanovanj
(v EUR)

Lenart 10 973.327 2019
Mozirje 24 2.321.400 2020
Sveta Ana 2 186.983 2020
Radenci 10 929.493 2020
BreZice 6 893.886 2020
Slovenj Gradec (I) 20 1.889.072 2020
Gornja Radgona 10 1.079.212 2020
MeZica 19 1.826.542 2020
Kocevje 76 7.063.720 2021
Slovenska Bistrica 31 2.485.533 2021
Podcetrtek 10 910.695 2021
Crnomelj 30 2.945.423 2021
Murska Sobota 27 3.853.847 2021
Slovenj Gradec (II) 27 2.233.209 2021
Slovenj Gradec (III) 40 3.781.758 2021
Skupaj 342 33.374.100

Stanovanja na lokaciji Slovenj Gradec (I), Radenci, Mozirje, Gornja Radgona, MeZica, Sv. Ana ter
BreZice so bila v letu 2020 dokoncana in prevzeta. 241 stanovanj z rokom dokoncanja v letu 2021 je
Se v gradnji. Lokacije teh stanovanj so razvidne iz preglednice nakupov stanovanj. Skupna vsota
sklenjenih pogodb za nakup stanovanj in pripadajocih parkirnih mest znasa 33,4 milijona evrov.

Sklad je v okviru javnega poziva za nakup v letu 2020 odkupil sklop zemljiS¢ na lokaciji Nad Dolinsko v
Kopru, sklenil predpogodbo za odkup zemljiS¢ v Obcini Izola ter potrdil namero odkupa zemljisca,
primernega za gradnjo stanovanjskih objektov, v Obcini Lendava. ZemljiS¢a omogocajo gradnjo
veCstanovanjskih objektov.

2.1.2.3 Pridobitve stanovanj iz drugih projektov Sklada za namene trzne oddaje

Stanovanjski sklad RS je v letu 2020 v stroskovni trzni najem ponudil dodatno 99 stanovanj. Od tega
je bilo 6 stanovanj, ki so bila predhodno z razpolagalno pravico namenjena neprofitnemu najemu. Na
navedenih stanovanjih se je razpolagalna pravica iztekla. Stanovanja so v Radecah, Vipavi, Sostanju,
Trbovljah, na Jesenicah in v Mariboru. V stroskovni najem sta bili ponujeni tudi 2 stanovaniji, ki sta bili
umaknjeni iz javne drazbe: na Jesenicah in v Sevnici.

Pretezni del stanovanj, ki jih je Sklad v letu 2020 ponudil v stroSkovni najem, je bil pridobljen z
nakupom po javnem pozivu za nakup stanovanj. Skupno Stevilo novopridobljenih stanovanj je bilo 91,
nahajajo se v BreZicah (6), Gornji Radgoni (10), Mezici (19), Mozirju (24), Radencih (10), Slovenj
Gradcu (20) ter Sv. Ani v Slovenskih goricah (2).
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2.1.2.4 ZmanjsSanje Stevila stanovanj v trznem najemu

Sklad je v letu 2020 eno stanovanje umaknil iz najema in ga odprodal (vrstna hisa v Pivki).

2.1.2,5 Stanje oddanih stanovanj v trznem najemu

Stanje oddaje stanovanj na dan 31. 12. 2020 je razvidno iz tabele 12.

Tabela 12: Stanje stanovanj po lokacijah na dan 31. 12. 2020

Lokacija St. St. St. St. Gibanja
stanovanj — stanovanj stanovanj | oddanih prostih Odstotek v letu
projekt 31.12. 2019 | 31. 12. 2020 | stanovanj | stanovanj | zasedenosti | 2020
Ajdovscina 13 13 13 0 100 0
Borovnica 131 131 127 4 97 0
Brezice 16 22 17 5 77 6
Cerknica 14 14 14 0 100 0
Gornja Radgona 5 15 7 8 47 10
Jesenice 18 20 20 0 100 2
Kocevje 17 17 17 0 100 0
Koper 19 19 18 1 95 0
Kozina 6 6 5 1 83 0
Kranj 38 38 38 0 100 0
Krsko 5 5 5 0 100 0
Lenart 10 10 10 0 100 0
Lendava 5 5 5 0 100 0
Ljubljana 125 125 124 1 99 0
Ljutomer 2 2 2 0 100 0
Lovrenc 4 4 4 0 100 0
Maribor 101 102 99 3 97 1
Metlika 1 1 1 0 100 0
MeZica 0 19 7 12 37 19
Miklavz 10 10 9 1 90 0
Mozirje 0 24 23 1 96 24
Novo mesto 19 19 19 0 100 0
Pivka 19 18 18 0 100 -1
Postojna 1 1 1 0 100 0
Prevalje 9 9 9 0 100 0
Radenci 0 10 7 3 70 10
Radece 0 1 1 0 100 1
Race pri Mariboru 12 12 12 0 100 0
Ribnica 7 7 7 0 100 0
Sevnica 4 5 5 0 100 1
Slovenj Gradec 6 26 25 1 96 20
Sveta Ana v

Slovenskih goricah 0 2 2 0 100 2
Sentrupert 1 1 1 0 100 0
Smarije pri Jeldah 3 3 3 0 100 0
Sodtanj 19 20 18 2 90 1
Trbovlje 5 6 5 1 83 1
Trzic 3 3 3 0 100 0
Vipava 41 42 42 0 100 1
Skupaj po

lokacijah 689 787 743 44 94 98
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Sklad je imel na dan 31. 12. 2020 za stroskovni najem namenjenih 788 stanovanj. V primerjavi s
stanjem na dan 31. 12. 2019, ko je bilo najemu namenjenih 689 stanovanj, se je skupno Stevilo
povecalo za 98 stanovanj.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2020 oddanih v najem 743 od skupno 787 stanovanj, kar pomeni 94-
odstotno zasedenost.

V primerjavi z letom 2019 je Sklad Stevilo najemnih stanovanj v letu 2020 povecal za 12,5 odstotka,
stopnja zasedenosti stanovanj pa se je zmanjSala za 2 odstotka. Razlog za 6-odstotno nezasedenost
na dan 31. 12. 2020 oziroma 45 prostih stanovanj je pretezno v povecanju ponudbe stanovanj v
zadnjem tromesecju leta s stanovanji v Slovenj Gradcu, BreZicah in MeZici, del stanovanj pa je bilo
nezasedenih zaradi urejanja po izselitvah najemnikov, ki odstopijo od najemnega razmerja, ter rokov,
vezanih na oddajo prijav za najem stanovanja v okviru odprtega razpisa Sklada.

Za namene izvajanja pilotnega projekta za mlade ima Sklad v oddaji dodatno 6 najemnih stanovanj, in
sicer eno stanovanje v Ljubljani, eno v Kranju, po dve stanovanji pa v Borovnici in Novem mestu. Z
enim najemnim stanovanjem v projektu Se vedno sodeluje tudi Obcina Idrija.

2.1.2.6 Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe

S programom sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2017 do 2020
(Ur. I. RS, st. 59/2017 in 17/2019) Sklad omogoca sofinanciranje stanovanjskih enot, namenjenih
bivanju in oskrbi starejsih oseb v okviru domov za starejSe oblane, oskrbovanih stanovanjih in centrih
dnevnega varstva za starejSe osebe. Sklad sofinancira stanovanjske enote za starejSe, tako da
upravicenim prosilcem dodeli posojilo za zagotavljanje stanovanjskih enot v domovih za starejse
osebe, oskrbovanih stanovanjih in centrih dnevnega varstva za starejSe osebe in investira skupaj z
upravicenimi prosilci v nova oskrbovana stanovanja.

Za realizacijo programa je bilo namenjenih 15 milijonov evrov, s porabo v letih 2017 do 2020 oziroma
do zakljutka posameznega investicijskega projekta. Zaradi slabSega odziva je bilo pet milijonov evrov
v letu 2020 prerazporejenih na Program JNS. Program se je zakljucil 31. 12. 2020.

V letu 2020 so bile odobrene tri vloge za pridobitev sredstev po programu. Odobreno je bilo
soinvestitorstvo za druzbo Kostak, d. d., za gradnjo stanovanjskega objekta z oskrbovanimi stanovanji
na obmocju Obcine Krsko ter somvestltorstvo z Obdino Smarje pri Jeldah. Obcini Smarje pri Jelah je
bilo odobreno tudi dolgoro¢no posojilo v visini 1.296.619 evrov. Druzba Kostak, d. d., je sicer tudi
sklenila posojilno pogodbo, vendar je kasneje uveljavljala odstop od pogodbe. Druzba Nepremic“:nine
Celje, d. 0. 0., pa je zaprosila zgolj za posojilo za gradnjo 14 oskrbovanih najemnih stanovanj v visini
558.000 evrov.

Tabela 13: Pregled realizacije Programa za starejse

. . . Sredstva . )
Zap. Upraviceni prosilec/projekt Posojilo (v | Soinvestira skupaj (v Stanovanja | Stanovanja
& | P EUR) | nje (VEUR) | * R\ |V lastiSSRS | skupay
y.| MO Velenje/ 238.396| 546.470|  784.866 8 15
Jenkova cesta 38
Nepremicnine Celje,
2.|/d.o.0./ 558.000 - 558.000 - 14

Deckovo naselje D10

Kostak, d. d./ ]
3| Leskovéka c. 35 1.340.040 | 1.340.040 15 29

Ob¢ina Smarje pri Jel$ah/

objekta O1 in 02 563.625| 1.296.619| 1.860.244 15 30

SKUPAJ 1.360.021 | 3.183.129 | 4.543.150 38 88
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Po Programu za starejSe so bili odobreni Stirje projekti v skupni vrednosti 4.543.150 evrov. Skupno bo
zagotovljenih 88 novih oskrbovanih najemnih stanovanj. Sklad bo v soinvestitorskih projektih pridobil
38 oskrbovanih stanovanj.

Program omogoca tudi najem dolgorocnih posojil. V letu 2020 sta bili odobreni dve vlogi za pridobitev
posajila, in sicer za gradnjo stanovanjskih objektov, v katerih bodo zagotovljena oskrbovana najemna
stanovanja, in sicer v MO Celje in v Obcini Smarje pri JelS8ah. Po Programu za starejSe je bilo
odobrenih skupno 1.360.021 evrov posojil za 3 projekte.

(Objekt oskrbovanih stanovanj, Celje)
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2.2 RAZVOJ ZEMLJISC V LASTI SKLADA

2.2.1 Razvoj zemljisc v lasti Sklada

Sklad je lastnik zemljis¢ na razlicnih lokacijah na celotnem obmocju Republike Slovenije (Ljubljana,
Lukovica, Dragomelj, Kozina in druge lokacije), ki jih vodi kot zalogo. Zaradi spremenjenih razmer na
nepremicninskem trgu je Sklad tudi v letu 2020 dodatno preverjal moznosti razvoja projektov na
navedenih lokacijah. Namembnost in razpolaganje s temi zemljis¢i bosta v naslednjih letih Se predmet
nadaljnjih poslovnih odlocitev. Sklad je v letu 2020 odprodal zemljis¢a na obmocju Ivancne Gorice.
Sklad je tudi v letu 2020 dodatno preverjal mozZnosti razvoja projektov na navedenih lokacijah. V letu
2020 je zacel ponovne aktivnosti na lokaciji Lukovica na nacin razvoja dela soseske (za pridobitev
okvirno 80 najemnih stanovanj). Glede na interese lokalne skupnosti in nadaljnjega razvoja obmodja
je mozZna tudi odprodaja dela zemljisCa. Po letu 2023 je moZen ponoven razvoj lokacije Dragomelj
Skotin ob predhodno urejeni protipoplavni zasCiti, ki je v pristojnosti obline. S spremembo
prostorskega akta bi bila Skladu omogocena gradnja do 130 najemnih stanovanj na tem obmocdju.

.....

predmet nadaljnjih poslovnih odloCitev. Sklad je v letu 2020 preverjal interese lokalnih skupnosti
vezano za predmetna zemljiS¢a (odprodaja, zamenjava, skupni razvoj). V primeru razvoja zemljiSCa za
namene gradnje najemnih stanovanj bodo projekti prekvalificirani za hamene zagotavljanja najemnih
stanovanj v okviru lastnih investicij.

2.3 PRODAJA NEPREMICNIN NA TRGU

2.3.1 Prodaja poslovno nepotrebnih nepremicnin

Skladno z Zakonom o stvarnem premozZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
§t. 11/2018 in 79/2018 — ZSPDSLS-1) in Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 31/2018) je bilo v letu 2020 izvedenih pet elektronskih javnih
drazb (elektronska javna drazba st. 9-2019, razpis za drazbo objavljen v decembru 2019). Nobena
elektronska javna drazba ni bila brez izvedene prodaje. Na petih elektronskih javnih drazbah je bilo v
letu 2020 ponujenih naprodaj 56 razli¢nih sklopov nepremicnin, od tega jih je bilo uspesno prodanih
31 sklopov v skupni vrednosti 1.501.143 evrov. Dva draZitelja sta odstopila od sklenitve prodajne
pogodbe, zaradi Cesar je Stanovanjski sklad RS zadrzal vplacano varscino v skupni visini 2.100 evrov.

Elektronska javna drazba st. 1-2020 je bila zaradi epidemije nalezljive bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19)
ustavljena v ¢asu med 12. 3. 2020 in 20. 5. 2020.

Skladno s 54. ¢lenom ZSPDSLS-1 so bile sklenjene Stiri neposredne prodajne pogodbe v skupni
vrednosti 28.049 evrov. Po dolocbah Zakona o kmetijskih zemljis¢ih (Uradni list RS, St. 71/2011 —
uradno precisceno besedilo, 58/2012, 27/2016, 27/2017 — ZKme-1D in 79/2017) je bilo prodano eno
delno kmetijsko zemljiSCe v vrednosti 1.880 evrov.
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2.4 DOLGOROCNA STANOVANIJSKA POSOJILA

2.4.1 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. Upravi¢enec do posojila je najemnik, ki mu je izdana odlocba Ministrstva
za okolje in prostor o upraviCenosti do pridobitve z zakonom doloCenih nadomestil. Obrestna mera je
3,80 odstotka za posojilo, odobreno na vkljucno 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. Posojilo se vraca v mesecnih anuitetah.

Sklad v letu 2020 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 2020 ni bila izdana nobena odlo¢ba ministrstva. Skupno Stevilo izdanih odlocb ostaja
1835.

Tabela 14: Posojila za odkup stanovanj najemnikom denacionaliziranih stanovanj

. L Odobreno v Porabljeno v
Opis Stevilo EUR EUR
— izdane odlocbe MOP (vse) 1.835 - -
— izdani sklepi o odobritvi posojila (vsi) 771 23.331.899 -
— sklenjene posojilne pogodbe (vse) 668 - 15.701.533
— izdani sklepi o odobritvi posojila v letu 2020 0 - -
— sklenjene posojilne pogodbe v letu 2020 0 - -

2.4.2 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 PosocCju (Ur. I. RS 26/2005 in 114/2006). Med ukrepe popotresne obnove po 1.
¢lenu zakona Stejejo tudi dodeljevanje stanovanjskih posojil iz sredstev Sklada, namenjenih popotresni
obnovi objektov, in zagotavljanje njihove namenske uporabe ter izgradnje varovanih stanovanj v lasti
Sklada.

Za odpravo posledic potresa iz leta 2004 je bil v letu 2020 izdan en zacasni sklep v skupni viSini
45.044 evrov. Znesek vseh izdanih sklepov po potresu 2004 znaSa 4.722.512 evrov, z upoStevanjem
zavarovalne premije pa 4.915.783 evrov. V letu 2020 sta bili sklenjeni dve posojilni pogodbi v viSini
114.737 evrov. Zaradi spremenjenih pogojev zavarovanja sta bili pogodbi sklenjeni s hipotekarnim
zavarovanjem. Skupna vsota vseh sklenjenih posojilnih pogodb znasa 1.951.231 evrov.

V letu 2020 niso bili izdani konc¢ni sklepi o viSini posojila za odpravo posledic potresa, tako da vsota
vseh izdanih koncnih sklepov po potresu 2004 ostaja 1.761.150 evrov, z upoStevanjem zavarovalne
premije pa 1.812.653 evrov.

V program popotresne obnove je bilo v letu 2018 uvrscenih dodatnih 38 stanovanjskih ali poslovnih
objektov. Glede na trenutno stanje projektov in dinamiko obnov se predvideva, da bo obnova objektov
potekala vse do konca leta 2022. V tem casu tudi obstaja mozZnost najema posojila, kar pa je odvisno
od interesa oSkodovancev, njihove kreditne sposobnosti ter razpoloZljivosti preostalin virov
financiranja za obnovo objektov.
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3 RACUNOVODSKO POROCILO ZA LETO
2020 Z REVIZORJEVIM MNENJEM

3.1 Revizorjevo porocilo

VAYXUTA

VALUTA druzhs za revizijo d 0.0, Slovenska ulica 39, Manbor, 1el: (U 4 24 80, fax (02) 234 24 &1, comail inforarvaluta s

POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Vladi Republike Slovenije, ustanoviteljici javnega sklada
STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENLJE, javni sklad, Poljanska cesta
31, Ljubljana

Mnenje

Revidirali smo ra¢unovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana, ki vklju€ujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2020 ter izkaz prihodkov in odhodkov
za tedaj kon¢ano leto ter povzetek bistvenih ratunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne
informacije. Pregledali smo tudi poslovno poro€ilo.

Po naSem mnenju priloZeni radunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih predstavljajo resnic¢en
in posten prikaz finan&nega polozaja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana na dan 31. decembra 2020 ter njegovega izkaza prihodkov in odhodkov za tedaj kon¢ano
leto v skladu z Zakonom o radunovodstvu in Slovenskimi ra¢unovodskimi standardi ter z njim
povezanimi podzakonskimi predpisi ter Zakonom o javnih skladih.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja (MSR). Na3e odgovornosti na
podlagi teh standardov so opisane v tem poro¢ilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo
radunovodskih izkazov. V skladu s Kodeksom etike za ratunovodske strokovnjake, ki ga je izdal
Odbor za mednarodne standarde etike za raunovodske strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢nimi
zahtevami, ki se nana$ajo na revizijo raunovodskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo
neodvisnost od javnega sklada in, da smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve v skladu s temi
zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za nale revizijsko
mnenje.
Druge zadeve

Poslovno poro¢ilo je skladno z revidiranimi raunovodskimi izkazi.

Druge informacije
Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno porogilo,
ki je sestavni del letnega poroéila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,

Ljubljana, vendar ne vklju¢ujejo radunovodskih izkazov in nasega revizorjevega porocila o njih.

Nase mnenje o raunovodskih izkazih se ne nanasa na druge informacije in o njih ne izraZamo
nobene oblike zagotovila.
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V povezavi z opravljeno revizijo radunovodskih izkazov je nasa odgovornost prebrati druge
informacije in pri tem presoditi ali so druge informacije pomembno neskladne z radunovodskimi
izkazi, zakonskimi zahtevami ali nasim poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako
drugage kaZejo kot pomembno napaéne. Ce na podlagi opravljenega dela zaklju¢imo, da obstaja
pomembna napa¢na navedba drugih informacij, moramo o takih okolis¢inah poro¢ati. V zvezi s tem
na podlagi opisanih postopkov poro¢amo, da:
- so druge informacije v vseh pomembnih pogledih usklajene z revidiranimi ra¢unovodskimi
izkazi;
— so druge informacije pripravljene v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi; ter
— napodlagi poznavanja in razumevanja javnega sklada in njenega okolja, ki smo ga pridobili
med revizijo, v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovil bistveno napa¢nih navedb.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravijanje za racunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh ra¢unovodskih izkazov v skladu
z Zakonom o racunovodstvu in s Slovenskimi raunovodskimi standardi in za tako notranje
kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da omogo&i pripravo
raunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napa¢ne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi ra¢unovodskih izkazov javnega sklada odgovorno za oceno njegove
sposobnosti, da nadaljuje kot delujoci javni sklad, razkritje zadev, povezanih z delujoéim javnim
skladom in uporabo predpostavke delujodega javnega sklada kot podlago za ra¢unovodenje, razen
¢e namerava poslovodstvo javnega sklada likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali &e nima druge
mozZnosti, kot da napravi eno ali drugo.

Nadzorni svet je odgovoren za nadzor nad pripravo ratunovodskih izkazov in za potrditev
revidiranega letnega porogila.

Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so ra¢unovodski izkazi kot celota brez
pomembno napa¢ne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo poro¢ilo, ki vkljuéuje
naSe mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu z MSR, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, &e ta obstaja. Napacne
navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, e je upravi¢eno
pricakovati, da posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odlogitve uporabnikov, sprejete na
podlagi teh raGunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu z MSR uporabljamo strokovno presojo in ohranjamo poklicno

nezaupljivost. Prav tako:

- prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napacne navedbe v radunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ocenjena
tveganja ter pridobivamo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za
nade mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili napa¢ne navedbe, ki izvira iz prevare, je visje od
tistega, povezanega z napako, saj prevara lahko vkljucuje skrivne dogovore, ponarejanje,
namerno opustitev, napac¢no razlago ali izogibanje notranjih kontrol;

- opravimo postopke preverjanja in razumevanja notranjih kontrol, pomembnih za revizijo z
namenom oblikovanja revizijskih postopkov, ki so okoli§¢inam primerni, vendar ne z namenom
izraziti mnenja o u¢inkovitosti notranjih kontrol javnega sklada;

- presodimo ustreznost uporabljenih raunovodskih usmeritev in sprejemljivost ra¢unovodskih
ocen ter z njimi povezanih razkritij poslovodstva;

- napodlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov
ali okolis¢in, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujogi javni sklad,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujodega javnega sklada,
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kot podlage ra¢unovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni
v revizorjevem poro¢ilu opozoriti na ustrezna razkritja v racunovodskih izkazih ali, ¢e so taka
razKkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega poro¢ila. Vendar kasnejsi dogodki ali okolis¢ine
lahko povzrocijo prenehanje organizacije kot delujo¢ega javnega sklada;

- ovrednotimo splo$no predstavitev, strukturo, vsebino racunovodskih izkazov vklju¢no z
razkritji, in ali ratunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na nacin, da je
dosezena postena predstavitev;

- pristojne za upravljanje med drugim obve$¢amo nalrtovanem obsegu in ¢asu revidiranja in
pomembnih revizijskih ugotovitvah vkljuéno s pomanjkljivostmi notranjih kontrol, ki smo jih
zaznali med naSo revizijo.

Porocilo o zahtevah druge zakonodaje

Zakon o javnih skladih v 44. ¢lenu dolo¢a, da mora letno poroCilo javnega sklada pregledati
poobla$&eni revizor in da mora revizorjevo poro¢ilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o
skladnosti nalozb premoZenja s 26. in 28. ¢lenom, skladnosti prevzetih obveznosti in zadolZevanja
z 29. in 37. ¢lenom ter v primeru javnega finanénega sklada tudi mnenje o oblikovanju rezervacij
za kreditna tveganja skladno s 36. ¢lenom in izpolnjevanju pravil o obvladovanju kreditnih tveganj,
kot je doloceno v ¢lenih od 33 do 35 omenjenega zakona.

Po naSem mnenju so naloZbe premoZenja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, Ljubljana na dan 31. 12. 2020 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. ¢lenom
Zakona o javnih skladih.

Skupna zadolZitev sklada znasa 30.000.000 EUR, sklad namenskega premoZenja znaSa 420.594.448
EUR. Tako zna$a zadolZenost 7,13 % oziroma je za 22,87% odstotnih tock niZja, ki jo dolo¢ata 37.
¢lena Zakona javnih skladih — ZJS-1 (do 10 %) in v skladu s 147. ¢lenom Stanovanjskega zakona -
1 (dodatno $e do 20%).

Sklad pri odobravanju posojil in pri obvladovanju kreditnih tveganj v letu 2020 v vseh pomembnih
pogledih izpolnjuje pravila, ki izhajajo iz 33. do 35. ¢lena Zakona o javnih skladih. Sklad je prav
tako uposteval 36. ¢len tega zakona in za podeljene finanéne 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 ratunovodskimi izkazi.

Odstavek o drugih zadevah

Ne obstajajo nikakr$ne druge negotovosti, ki bi zbujale dvom v zmoZznosti sklada, da bi nadaljeval
svoje poslovanje tudi v bodoce.

Darko Branilovic¢

Pooblas¢eni revizor
Direktor

V Mariboru, dne 26. 2. 2021

VALUTA, druzba za revizijo d.o.o.
Slovenska ulica 39, 2000 Maribor
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3.2 Uvod in vsebina racunovodskega porocila

Sklad je v letu 2020 posloval na podlagi Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije
kot javnega sklada kot javni financni in nepremicninski sklad.

Racunovodsko porocilo 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.

3.3 Pravne podlage in predpisi

Pri poslovanju in sestavljanju racunovodskih izkazov oziroma tega racunovodskega porocila so bili
upostevani naslednji zakoni in podzakonski akti:

- Zakon o racunovodstvu (Ur. I. RS, st. 23/1999, 30/2002 -ZJF-C in 114/2006-ZUE),

- Zakon o javnih financah (Ur. I. RS, §t. 79/1999, 124/2000, 79/2001, 30/2002, 56/2002-Z1U,
110/2002-ZDT-B, 127/2006-ZJZP, 14/2007-ZSPDPO, 109/2008, 49/2009, 38/2010-ZUKN,
107/2010, 11/2011-UPB4, 110/2011-ZDI1U12, 14/2013-popr., 101/2013-ZIPRS1415, 101/2013,
55/2015 — Zfis, 96/2015 — ZIPRS1617, 13/2018 in 195/2020 — odI. US),

- Pravilnik o sestavljanju letnih porocil za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Ur. |. RS, st. 115/2002, 21/2003, 134/2003, 126/2004, 120/2007, 124/2008,
58/2010, 60/2010 popr., 104/2010, 104/2011, 86/2016 in 80/2019),

- Navodilo o pripravi zaklju¢nega racuna drzavnega in obcinskega proracuna ter metodologije za
pripravo porocila o dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov proracuna
(Ur. I. RS, st. 12/2001, 10/2006, 8/2007 in 102/2010),

- Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (Ur. I. RS, st. 112/2009, 58/2010, 104/2010, 104/2011, 97/2012, 108/2013,
94/2014, 100/2015, 84/2016, 75/2017, 82/2018, 79/2019 in 10/2021),

- Pravilnik o razclenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Ur. I.
RS, St. 134/2003, 34/2004, 13/2005, 114/2006-ZUE, 138/2006, 120/2007, 112/2009, 58/2010,
97/2012, 100/2015, 75/2017 in 82/2018),

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

- Zakon o javnih skladih (Ur. I. RS, st. 77/2008,8/2010-ZSKZ-B in 61/20 — ZDLGPE).

3.4 Racunovodske usmeritve

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

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

Nacelo denarnega toka
Po tretjem odstavku 15. clena 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:
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- poslovni dogodek, katerega posledica je izkazovanje prihodkov oziroma odhodkov, je nastal,
- denar oziroma njegov ustreznik je prejet oziroma izplacan.

Pogoj za priznavanje prihodkov in odhodkov glede prejema ali izplacila nakazila denarnih sredstev je
izpolnjen tudi, ¢e so bile terjatve oziroma obveznosti, ki se nanasajo na prihodke oziroma odhodke,
poravnane s poboti. Za znesek prejetih oziroma danih predujmov, ki se nanasajo na prihodke oziroma
odhodke, se priznajo prihodki oziroma odhodki Ze ob prejemu oziroma izplacilu nakazila denarnih
sredstev.

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 zemljiS¢a, 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.

Opredmetena osnovna sredstva, ki izpolnjujejo pogoje za pripoznanje, se ob zacCetnem 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 razpolozljivo za uporabo, torej usposobljeno za opravljanje
dejavnosti. Amortizacija neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev se obracunava
po linearni metodi z uporabo predpisanih amortizacijskih stopenj.

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 sklad namenskega premoZenja za neopredmetena in
opredmetena osnovna sredstva.

Sklad izkazuje med svojimi opredmetenimi osnovnimi sredstvi stanovanja, ki se oddajajo v najem.

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 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.
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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.0.0., Ravne. V letu 2017 je Sklad pridobil tudi 100 odstotni delez v druzbi
Spekter, d.o.o., Trbovlje. Skladno s 13. ¢lenom Pravilnika o raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in
odhodkov pravnih oseb javnega prava je nalozba v Stanovanjsko podjetje d.o.0. merjena po vrednosti
v odstotku od celotne vrednosti kapitala podjetja.

Dolgorocno dana posojila in depoziti

Dolgoro¢na posojila so posojila, dana na podlagi posojilnih pogodb, z odplacilnimi dobami, dalj$im od
enega leta. Dolgoro¢no dana posojil se povecujejo za pripisano revalorizacijo, zmanjSujejo za
unovcene zneske.

Revalorizacija dolgoro¢no danih posojil je predmet dogovora pogodbenih strank. Sklad izkaZe za dana
dolgorocna posojila povecanije sklada namenskega premozenja v delu za financne nalozbe. Za znesek
revalorizacije izkaze povecanje dolgorocno danega posojila in hkrati poveCanje sklada namenskega
premozenja za finan¢ne naloZzbe in posojila. Znesek obracunanih realnih obresti knjizi v breme
kratkorocCne terjatve iz financiranja in v dobro neplacanih prihodkov. Za znesek odpladila revalorizirane
glavnice se zmanjSa sklad namenskega premozenja v delu za financne nalozbe in posojila.

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 in
zneskom vrnjenega depozita iz naslova obracunanih dogovorjenih obresti se izkaze na kontu
prihodkov.

Dolgorocne terjatve iz poslovanja

DolgoroCne terjatve iz poslovanja so terjatve, ki zapadejo v placilo v roku, daljSem od enega leta.
Sklad izkazuje med dolgoro¢nimi terjatvami tudi terjatve iz prodaje stanovanj po stanovanjskem
zakonu. Terjatve se izkazujejo v vrednosti, ki izhajajo iz listine. Za znesek izkazane terjatve se poveca
sklad namenskega premozenja. Za znesek odplacila pa se sklad namenskega premoZenja oziroma
dolgoroCni razmejeni prihodki zmanjSajo. Sklad ne oblikuje popravkov dolgorocnih terjatev iz
poslovanja.

Zaloga

Sklad med zalogami izkazuje zemljiSCa, kupljena za namen izgradnje stanovanj (stanovanja v lastni
izdelavi). Glede na to, 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 zgrajena stanovanja. Vrednotenje zalog je evidentirano na
osnovi stopnje dokoncanja in na osnovi vrednosti placil izvajalcem. Stopnje dokoncanja potrdijo vodje
projektov in/ali podjetje, ki vrSi nadzor.

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

Denarna sredstva so izkazana zgolj kot stanje na podracunu, vodenem pri Upravi za javna placila RS.
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Kratkorocne financne nalozbe

Med kratkorocnimi finanénimi naloZzbami so evidentirane anuitete dolgoro¢no danih posojil in
kratkoroc¢ni depoziti pri banki.

Kratkorocne terjatve iz financiranja

KratkoroCne terjatve so terjatve iz naslova obresti za dane dolgoro¢na posojila in druge kratkorocne
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, evidentirajo kot odpisi terjatev.

Druge kratkorocne terjatve

Med druge kratkoroCne terjatve uvrs¢amo terjatve do drzavnih in drugih institucij, ki izhajajo iz

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

Neplacani odhodki
Odhodki, ki Se niso bili poravnani, vendar so Ze 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.

Aktivne ¢asovne razmejitve
Sklad oblikuje na kontih aktivnih ¢asovnih 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. Prejete varsCine za udelezbo kupcev na javnih
drazbah in najemnikov pri izborih za najemna stanovanja se izkazujejo na kontih stanja.

Kratkoroc¢ne obveznosti do dobaviteljev

V zacCetku 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

iz poslovanija.

Kratkorocne obveznosti iz financiranja
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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 stanovanija, ki jih je Sklad prejel v
brezplacno uporabo po pogodbi, sklenjeni z Republiko Slovenijo 0z. s pristojnimi ministrstvi.

Sklad namenskega premozenja
Sklad namenskega premozenja izkazuje:

- Neopredmetena sredstva in opredmetena osnovna sredstva, ki je enak neodpisani vrednosti teh
sredstev, zato se povecCuje ob nabavah oziroma pridobitvah teh sredstev, zmanjSuje pa ob
oblikovanju popravkov nabavne vrednosti ali ob izloCitvi (odpisu) teh sredstev;

- Sredstva za finanCne nalozbe, ki ga povecCujejo in zmanjSujejo spremembe pri dolgorocnih
kapitalskih nalozbah, dolgorocno danih posojilih in depozitih (razen depozitov zacasno prostih
denarnih sredstev) ter kratkorocnih finan¢nih nalozbah;

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

- Presezki prihodkov in odhodkov.

Druge dolgorocne obveznosti

Sklad na dan 31. 12. 2020 izkazuje druge dolgoroCne obveznosti do vplacanih varscin in lastnih
udelezb.

Nedavcni prihodki

Med nedavcne prihodke so uvrsceni delezi v dobicku, prihodki od obresti, prinodki od premozenija,
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
(sklad namenskega premozenja).

Tekoci odhodki

Tekodi odhodki izkazujejo place in druge izdatke zaposlenim, prispevke delodajalca za socialno
varnost, izdatke za blago in storitve, placila domacih in tujih obresti ter rezerve.

Investicijski odhodki
Med investicijske odhodke se sStejejo plaCila, namenjena pridobitvi ali nakupu opredmetenih in

neopredmetenih sredstev. Sem sodijo tudi stroski investicijskega vzdrZzevanja.
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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. Med dolgoroCnimi terjatvami iz poslovanja v bilanci
stanja so izkazane terjatve z zapadlostjo, daljSo od enega leta.

Upravljanje z namenskim premozZenjem
Iz namenskega premozenja Sklad izvaja svoje dejavnosti dajanja finan¢nih spodbud po posameznih
programih in pridobivanju stanovanj z namenom reSevanja stanovanjskih vpraSanj z dolgoro¢nimi

najemi in prodajo. Z namenskim premoZenjem Sklad uresnicuje svoje kratkoroCne in srednjerocne cilje
poslovanja, izhajajocih iz dolgorocnih usmeritev.
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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, 2020

SREDSTVA

Dolgorocna sredstva in sredstva v
upravljanju

Neopredmetena in opredmetena dolgoro¢na
sredstva

Dolgorocne financne nalozbe

Dolgoro¢no dana posojila

Dolgorocne terjatve iz poslovanja

Skupaj

Kratkorocna sredstva in aktivne
casovne razmejitve

Druge zaloge — stanovanja v lastni izdelavi
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 zaposlenih
Kratkorocne obveznosti do dobaviteljev
Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja
Neplacani prihodki

Pasivne ¢asovne razmejitve

KratkoroCne obvez. do uporab. enotnega
kontnega nacrta

KratkoroCne obveznosti iz financiranja

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 20
Pojasnilo 21
Pojasnilo 22

Pojasnilo 19
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31.12. 2020

262.072.670

28.100.146
42.367.644
116.771

332.657.231

8.325.635
676.752

118.076.755
266.334
63.706
3.182.159
10.199
11.162.698
1.760

141.765.998

474.423.229

12.500

154.645
6.238.181
9.028.548
3.875.835

92.696
53.074

27.820

31.12. 2019

180.815.463

28.033.695
37.932.975
277.634

247.059.767

10.169.983
576.911

154.172.688
821.092
97.195
3.452.719
12.269.130
7.066.244
2.611

188.628.573

435.688.340

15.560

0
2.525.885
8.789.938
4.281.316

12.478.945
62.042

0
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Skupaj 19.483.299 28.153.686
LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE

OBVEZNOSTI

Sklad namenskega premozenja Pojasnilo 23 420.594.448 402.633.901
Rezervni sklad Pojasnilo 24 2.163.198 2.846.473
Dolgorocne pasivne Casovne razmejitve Pojasnilo 25 1.458 3.708
Dolgorocne finan¢ne obveznosti Pojasnilo 26 30.000.000 0
Druge dolgoroCne obveznosti Pojasnilo 27 2.180.826 2.050.572
Skupaj 454.939.930 407.534.654
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV 474.423.229 435.688.340

SREDSTEV

3.5.2 Pojasnila in druge racunovodske informacije

Na stanje 31. 12. 2020 so sredstva Sklada izkazana v bilanci stanja v viSini 474.423.229 EUR. V
primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2019 so se sredstva povecala za 38.734.889 EUR oziroma za 8,9
odstotka.

Med pomembnejSimi spremembami v letu 2020 so:

poveCanje neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev za 44,9 odstotkov zaradi
investicij v zagotavljanje najemnih stanovanj, nakupov stanovanj po javnem pozivu ter
soinvestitorskih projektov v sodelovanju z obcinami;

povecCanje dolgoro¢no danih posojil za 11,7 odstotkov zaradi danih novih posojil po programih
Sklada;

zmanijSanje drugih zalog — stanovanja v lastni izdelavi zaradi odprodaje zemljis¢;

zmanjSanje kratkorocCnih terjatev do uporabnikov EKN zaradi porabe prostih sredstev za kritje
obveznosti po programih in investicijah;

poveCanje obveznosti do dobaviteljev zaradi investicij v teku za namene izgradnje najemnih
stanovanj;

nastanek dolgoroc¢nih financnih obveznosti za najeto posojilo v letu 2020.

Med lastnimi viri na stanje 31. 12. 2020 je bistvena sprememba v izkazovanju sklada namenskega
premozenja. Predvsem zaradi posojil in zaradi zagotavljanja stanovanj se je sklad namenskega
premozenja, kljub obraunani amortizaciji in negativnem rezultatu poslovanja v primerjavi s stanjem
31. 12. 2020 iz 402.633.901 EUR povecal na 420.594.448 EUR oz. za 4,5 odstotka.

Rezervni sklad je na stanje 31. 12. 2020 znaSal 2.163.198 EUR. V primerjavi s stanjem konec leta
2019, se je rezervni sklad zmanjsal za 24 odstotkov. NajveC razlogov je zaradi zmanjSanja potrebnih
sredstev za rezervacije iz naslova kreditnih tveganj posojilojemalcev.
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3.5.3 Izkaz prihodkov in odhodkov

Pojasnila 31.12.2020 31.12.2019
Nedavcni prihodki Pojasnilo 28 11.517.266 12.166.974
Kapitalski prihodki Pojasnilo 29 1.542.724 931.404
Prejeta sredstva od evropskih institucij Pojasnilo 30 9.735 4.806
Skupaj prihodki 13.069.725 13.103.184
Tekoci odhodki Pojasnilo 31 10.721.716 9.898.921
Investicijski odhodki Pojasnilo 32 64.606.904 18.416.181
Skupaj odhodki 75.328.620 28.315.102
PRESEZEK/PRIMANJKLIAJ -62.258.895 -15.211.918
PRIHODKOV NAD ODHODKI
3.5.4 Izkaz racuna financnih terjatev in nalozb

Pojasnila 31.12.2020 31.12.2019
Prejeta vracila danih posojil in prodaja Pojasnilo 33 5.247.788 8.062.998
kapitalskih delezev ter kupnine iz naslova
prodaje stanovanj po stanovanjskem zakonu
Dana posojila in povecanje kapitalskih 8.906.095 2.726.649
delezev
Prejeta minus dana posojila in -3.658.307 5.336.349
sprememba kapitalskih delezev
3.5.5 Izkaz racuna financiranja z rezultatom poslovanja

Pojasnila 31.12.2020 31.12.2019
Presezek odhodkov nad prihodki -62.258.895 -15.211.918
Presezek prihodkov nad odhodki
Prejeta vracila posojil zmanjSana za dana -3.658.307 5.336.349
posojila in finan¢ne nalozbe
Zadolzevanje v tujini 30.000.000 0
Povecanje/zmanjSanje sredstev na Pojasnilo 34 -35.917.202 -9.875.569

racunih

V letu 2020 je Sklad zadolZil pri CEB banki za znesek v visini 30.000.000 EUR. Zacetek odplacevanja

glavnice je pogodbeno dogovorjen po izteku moratorija v letu 2022.
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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)

- Zgradbe - Investicije v Neopredmetena | Drobni .
Nabavna vrednost Zemljisca Zgradbe . Oprema teku - . Skupaj
stanovanja : _— sredstva inventar
soinvestiranje

Stanje 31. 12. 2019 3.593.582|15.691.256 ( 191.741.565 893.727| 31.141.813 833.928| 43.194| 243.939.065
Neposredna povecanja -
investicije 13.512.957 68.568 7.255.591 37.912 69.553.535 33.053 4.420| 90.466.036
Prenos iz inv. v teku 0 102.133 9.024.456 0 -9.126.589 0 0 0
ZmanjSanja med letom -2.270.969 -6.000 -490.676 -54.094 0 -71.039 -5.341| -2.898.119
Stanje 31. 12. 2020 14.835.570| 15.855.957 [ 207.530.936 877.545| 91.568.759 795.942| 42.273| 331.506.982
Popravek vrednosti - stanje
31.12, 2019 0| 5.158.480| 56.429.898 718.842 0 773.188| 43.194| 63.123.602
Amortizacija v letu 2019 0 465.666 6.004.554 51.333 0 40.866 4.420 6.566.839
Zmanjsanja med letom 0 -1.035 -124.620 -54.094 0 -71.039 -5.341 -256.129
Stanje 31. 12. 2020 0 5.623.111| 62.309.832 716.081 0 743.015| 42.273| 69.434.312
Sedanja vrednost — stanje
31.12. 2020 14.835.570|10.232.846 | 145.221.104 161.464| 91.568.759 52.927 0 262.072.670

Od pomembnejsih gibanj neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev v letu 2020 je potrebno izpostaviti neposredna povecanja vrednosti na
investicijah v teku za potrebe izgradnje najemnih stanovanj, povecanje zemljiS¢ — prevzem od DUTB d.d. ter prevzemi stanovanj iz nakupov.
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NEPREMICNINE V GRA DNJI IN NA KUPI STANOVAND

STROSKO|NAZIV STROSKOVNEGA MESTA Stanje 31.12.2019 |Povecanje Zmanj$anje Stanje 31.12.2020

0011172 |PODBREZNIK 2020 NM enklava E1 0 313.830 0 313.830
0011171 |PODBREZNIK NM 2020 B1,B3,B5 0 534.997 0 534.997
0011165 |BROD -DRAGE NOVO MESTO 0 318.063 0 318.063
0011167 |KOPER DOLINSKA 0 1.284.924 0 1.284.924
0011151 |LJUBLJANA-DOLGI MOST 1.161.492 668.751 0 1.830.243
0011144 |STAN. SOSESKA OB SAVI, KRANJ 3.715.410 2.005 0 3.717.415
0011143 |MARIBOR VLAHOVICEVA POBREZJE. 2.372.115 92.968 0 2.465.083
0011142 |STAN. SKUPN. ZA MLADE GERBICEVA 1.553.137 4.026.224 0 5.579.361
0011141 |MARIBOR NAJEM POD PEKRSKO GORCO 4.740.460 11.022.067 0 15.762.527
0011138 |STAN. SOS. BRDO 2- NOVO BRDO 17.599.199 41.006.405 58.605.604
SKUPAJ GRADNJA 31.141.813 59.270.234 0 90.412.047
STROSKO|NAZIV STROSKOVNEGA MESTA Stanje 31.12.2019 |Povecanje ZmanjSanje Stanje 31.12.2020

0011170 |ROGASKA SLATINA NAKUPI STANOVANJ 0 128.050 0 128.050
0011166 |BREZICE NAKUP STANOVANJ 0 893.886 893.886 0
0011162 |KRSKO OSKRBOVANA STAN. OBJEKT 0 1.028.662 0 1.028.662
0011159 |MEZICA NAKUP STANOVANJ 0 1.826.542 1.826.542 0
0011156 |GORNJA RADGONA NAKUP STANOVANJ 0 1.079.212 1.079.212 0
0011154 |MOZIRJE NAKUP STANOVANJ 0 2.321.400 2.321.400 0
0011153 |RADENCI NAKUP STANOVANJ 0 929.493 929.493 0
0011149 |SLOV. GRADEC NAKUP STANOVANJ 0 1.889.072 1.889.072 0
0011146 |KRIVIVRH, SV. ANA NAKUP STANOVANJ 0 186.983 186.983 0
SKUPAJ NAKUPI STANOVANJ 0 10.283.300 9.126.588 1.156.712
INVESTICDE V TEKU NA DAN 311220 31.141.813 69.553.534 9.126.588 91.568.759
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POJASNILO ST. 2: DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE
Kapitalske nalozbe - v neodvisne stranke

Delnice ZR invest d.d. (ZRMK holding, d.d.),
Skupaj nalozbe v delnice v druga podjetja

Nalozbe v deleZe v druga podjetja
STANOVANISKO PODIJETIE d.o.o.
SPEKTER d.o.0.

Skupaj nalozbe v deleZe v druga podjetja

Skupaj dolgorocne financne nalozbe

31.12.2020 31.12.2019
0 212.101

0 212,101

7.421.420 7.251.543
20.678.726 20.570.051
28.100.146  27.821.594
28.100.146  28.033.695

Sklad je v letu 2020 na podlagi prevzemne ponudbe prodal 6.155 delnic ali 5,48 odstotka vseh delnic

druzbe ZR Invest d.d., Dimiceva ulica 12, Ljubljana.

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. 2019.

Sklad ima v 100-odstotni lasti druzbo Spekter, poslovanje z nepremicninami in tehni¢no svetovanje,
d.o.o., Trg revolucije 7, Trbovlje (maticna Stevilka: 5514479). Poslovanije je revidirano. Stanje nalozbe

v druzbo Spekter d.o.o. je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2019.

POJASNILO ST. 3: DOLGOROCNO DANA POSOJILA

Prebivalstvo — posamezniki in zasebniki

Krediti za placilo odstopnine Krekova zavarovalnica
Neprofitne stanovanjske organizacije (NSO)
Posojila za popotresno obnovo v Posocju

Trzna prodaja stanovanj

Trzna prodaja stanovanj — devizna klavzula

Ostalo

Trzna posojila — razpis 2007, 2008, 2015

Skupaj dolgorocna dana posojila

Gibanje dolgorocnih posojil v letu

Stanje posojil 1. januar
Povecanja:

Nova posojila

Pripisana revalorizacija

Znesek povecanja danih posojil
Zmanjsanja:

Znesek zmanjsanja danih posojil

Stanje 31. december
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31.12. 2020 31.12.2019
116.215 188.994
84.995 129.578
37.454.825 31.840.544
697.430 842.190
69.048 108.735
467.885 672.809
40.922 61.316
3.436.324 4.088.809
42.367.644 37.932.975
31.12.2020 31.12.2019
37.932,975 42.551.830
8.977.260 2.870.330
9.669 80.323
8.986.929 2.950.653
-4.552.260 -7.569.508
42.367.644  37.932.975
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V letu 2020 je bilo za 6,1 vec danih posojil kot v primerjavi z letom 2019. Posojila so bila dana po
programu JNS.

POJASNILO ST. 4: DOLGOROCNE TERJATVE I1Z POSLOVANJA

31.12.2020 31.12. 2019

Terjatve iz naslova prodanih stanovanj na obroke 17.728 70.469
Dolgorocne terjatev iz naslova odskodninskih zahtevkov 97.585 203.457
Dolgorocne terjatve 1.458 3.708
Skupaj dolgorocne terjatve iz poslovanja 116.771 277.634

Gibanje na dolgorocnih terjatvah je bilo naslednje:

Stanje 1. januar 277.634 401.472
Povecanja 0 75.077
Zmanjs$anja -160.863 -198.915
Stanje 31. december 116.771 277.634

Terjatve iz naslova prodanih stanovanj na obroke, se v celoti nanasajo na prevzete terjatve iz prodaje
stanovanj po pogojih stanovanjskega zakona ter predstavljajo stanje na dan 31. 12. 2020 Se
nezapadlih terjatev do kupcev stanovanj za obdobje od 1. 1. 2021 do izteka zadnjih pogodb leta 2023.

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.

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

31.12.2020 31.12.2019
Stanovanja v lastni izdelavi 8.325.635 10.169.983
Skupaj stanovanja v lastni izdelavi 8.325.635 10.169.983

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 nabavnih vrednostih oz. vrednostih
izhajajocih iz verodostojnih listin pridobitev ali prevrednotenj. V okviru konta stanovanj v lastni izdelavi
Sklad evidentira lastne projekte izgradnje stanovanj. Stanovanja v lastni izdelavi so evidentirana na
kontu 3791. Stanje zaloge stanovanj v lastni izdelavi na dan 31. 12. 2020 je znaSalo 8.325.635 EUR.
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Tabela 15: Gibanja zaloge — stanovanja v lastni izdelavi

(v EUR, brez stotinov)

Povecanja — Zmanjsanja -
SM Stanje 31. 12. 2019 gradnja, nakup, prodaja, delitev, Stanje 31. 12. 2020
delitev prenos

6000319 2.904.800 0 0 2.904.800
6000328 2.159.180 0 0 2.159.180
6000333 298.520 0 0 298.520
6000336 997.047 0 997.047 0
6000339 1.678.462 42.273 0 1.720.735
6000345 995.920 0 0 995.920
7010007 246.480 0 0 246.480
7020000 889.574 0 889.574 0
Skupaj 10.169.983 42.273 1.886.621 8.325.635

V letu 2020 je Sklad odprodal zemljis¢e, vodeno pod stroskovnim mestom 6000336 v Ivancni Gorici.
Zaloga, vodena v okviru stroskovnega mesta 7020000 (stanovanja F3), se je zmanjSala zaradi
spremembe namembnosti stanovanj. Stanovanja so bila umaknjena iz prodaje in prenesena med
osnovna sredstva za namene oddajanja.

POJASNILO ST. 6: DENARNA SREDSTVA IN DOBROIMETJE PRI BANKAH IN DRUGIH
FINANCNIH USTANOVAH

Denarna sredstva v banki — redni racun
Prenos den. sred. na rezervni sklad za stanovanja
Denarna sredstva na rezervhem skladu za stanovanja

Skupaj denarna sredstva

31.12. 2020 31.12,2019

POJASNILO ST. 7: KRATKOROCNE TERJATVE DO UPORABNIKOV EKN

Terjatve do drzave, proracunskih uporabnikov in obresti

KratkoroCne terjatve do zakladniSkega podracuna pri MF

Skupaj kratkorocne terjatve do uporabnikov EKN

676.752 576.911
-3.683.241 -3.312.560
3.683.241 3.312.560
676.752 274.620
31.12. 2020 31.12.2019
776.755 772.688
117.300.000 153.400.000

118.076.755

154.172.688

Dne 31. 12. 2020 ima Sklad prosta denarna sredstva plasirana v zakladnici drzave v viSini 117.300.000

EUR.

POJASNILO ST. 8: KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE

Depoziti pri banki Banka Intesa Sanpaolo d.d.
Obracunane anuitete NSO in fizicnim osebam

Skupaj kratkorocne finan¢ne nalozbe
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31.12.2020 31.12.2019
234.175 795.031
32.159 26.061
266.334 821.092
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POJASNILO ST. 9: KRATKOROCNE TERJATVE 1Z FINANCIRANJA

31.12.2020 31.12. 2019

Terjatve za obresti do drugih komitentov 646 741
Terjatve za obresti iz dolgorocnih kreditov 62.557 95.417
Terjatve za obresti — Zelezarska stanovanja 0 17
Terjatve za obresti iz 23. razpisa 633 502
Terjatve za obresti — trzni razpisi (2007, 2008, 2015) -130 518
Skupaj kratkorocne terjatve iz financiranja 63.706 97.195

POJASNILO ST. 10: KRATKOROCNE TERJATVE DO KUPCEV

31.12. 2020 31.12. 2019

Fizicne osebe: skladova stanovanja 52.204 73.513
Terjatve do upravnikov stanovanj — najemnikov 1.267.731 1.416.380
Terjatve do upravnikov stan. — stanov. v uporabi 8.810 37.539
Kupci za trzno prodajo stanovanj 268.547 301.485
Dvomljive in sporne terjatve 1.354.425 1.393.872
Terjatve do najemnikov — trzna najemna stanovanja 193.404 181.500
Ostalo 37.038 48.430
Skupaj kratkorocne terjatve 3.182.159 3.452.719

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.

Zapadle neplacCane terjatve so predmet izterjave. Po postopku opominjanja, so terjatve predmet
izvrSilnega postopka. Po iz€rpanju vseh moznosti pravnih sredstev izterjave zoper dolznike in osebe, ki
so zavarovale obveznosti dolznikov, so terjatve predmet odpisa. Razlogi za neizterjavo so v
insolventnosti pri pravnih osebah in nezmozZnost placila pri fizicnih osebah (osebni stecaiji,
neizterljivost, dolZniki so brez premoZenja ali dohodkov). Izterjava zapadlih terjatev se lahko zakljuci
tudi pred iz€rpanjem vseh pravnih sredstev le v primerih in iz razlogov, da nadaljnja izterjava ne bi bila
ekonomsko upraviena. V letu 2020 je Sklad odpisal terjatve iz naslova neplacanih najemnin za
neprofitna in stroSkovna najemna stanovanja v visini 169.669 EUR zaradi osebnih steCajev in
neizterljivosti.

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. 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 ali pa so
terjatve predmet insolvencnih postopkov (SCT d.d. — v stecaju, Ljubljana, Ljubljana, Vegrad AM d.o.o.
— v ste€aju, Ljubljana).

POJASNILO ST. 11: DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE

DRUGE KRATKOROCNE TERJATVE 31.12.2020 31.12.2019
Terjatve za vstopni DDV 8.549 192
Dani predujmi 0 12.267.876
Ostalo 1.650 1.062
Skupaj druge kratkorocne terjatve 10.199 12.269.130
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POJASNILO ST. 12: NEPLACANI ODHODKI

31.12. 2020 31.12. 2019

Revalorizacija depozitov ¢rnograditeljev 3.184.871 3.201.216
Tekoci odhodki in transferi 1.067.430 1.297.965
Investicijski odhodki in transferi 6.910.397 2.567.063
Skupaj neplacani odhodki 11.162.698 7.066.244

Neplacani odhodki se nanasajo na aktivne postavke bilance stanja, ki niso bile platane do 31. 12.
2020. V primerjavi s stanjem 31. 12. 2019 so se povecali neplacani odhodki pri nakupih stanovanj za
najem in zaradi investicij v gradnjo najemnih stanovanj. Zaradi spremenjene poslovne usmeritve se
znizujejo nakupi stanovanj za trg, investicijski odhodki za zagotavljanje najemnih stanovanj se
povecujejo.

POJASNILO ST. 13: AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12.2020 31.12.2019
Realne obresti iz posojil danih NSO 1.760 2.611

Skupaj aktivne casovne razmejitve 1.760 2.611

Med aktivnimi Casovnimi razmejitvami Sklad izkazuje realne obresti iz posojil neprofitnim
stanovanjskim organizacijam.

POJASNILO ST. 14: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUJME IN VARSCINE

31.12. 2020 31.12.2019

Prejete varscine iz naslova javnih drazb 0 2.860
Prejete varscine za najem stanovanj 12.500 12.700
Skupaj kratkorocne obveznosti za prejete predujme

in varscine 12.500 15.560

Predujmi in varsCine so bile na dan 31. 12. 2020 niZja v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2019.
Prejetih vars¢in za nakup stanovanja ni bilo evidentiranih, varsCine za najem stanovanja so bile
nekoliko viSje v primerjavi s predhodnim letom zaradi vecjega Stevila najemnih stanovanj.

POJASNILO ST. 15: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH

31.12.2020 31.12.2019
Obveznosti do zaposlenih 154.645 0

Skupaj kratkorocne obveznosti do zaposlenih 154.645 0

Na dan 31. 12. 2020 Sklad izkazuje obveznosti do zaposlenih iz naslova obracunanih plac in drugih
izdatkov zaposlenim za mesec december 2020. V letu 2020 je Sklad zamaknil izplacilo plac in
nadomestil zaposlenim, in sicer se izplacilo izvede do 5. dne v naslednjem mesecu po nastanku
obveznosti.

68



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2020

POJASNILO ST. 16: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV

31.12.2020 31.12.2019

Dobavitelji v drzavi 6.238.181 2.516.468
Obveznosti za dobavitelje NSVS 0 9.417
Skupaj kratkorocne obveznosti do dobaviteljev 6.238.181 2.525.885

Na dan 31. 12. 2020 Sklad izkazuje 6.238.181 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 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.

POJASNILO ST. 17: DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA

31.12. 2020 31.12. 2019

Depoziti ¢rnograditeljev Pojasnilo 18 6.600.718 6.628.039
Kupnine za stanovanja tujih pravnih oseb 855.391 855.391
Ostalo vklju¢no z vars¢inam najemnikov SZ Gorenjske 21.099 18.502
Obveznost za davek na dodano vrednost 1.551.340 1.288.006
Skupaj druge kratkoroc¢ne obveznosti iz 9.028.548 8.789.938
poslovanja

Kupnine za stanovanija tujih pravnih oseb v visini 855.391 EUR so obveznosti izkazane 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
mesec december. Depoziti ¢rnograditeljev predstavljajo preostali del vplacanih depozitov za odlog
nedovoljenih gradenj, vklju¢no z revalorizacijo nateeno do 30. 9. 2020.

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

Gibanje depozitov ¢rnograditeljev: 31.12. 2020 31.12. 2019
Stanje 1. 1. 6.583.259
Povecanja:

- Revalorizacija v letu Pojasnilo 12 -16.345 85.738
Zmanjs$anja:

- Revalorizacija v letu Pojasnilo 12 0
- Izplacila ¢rnograditeljem (glavnica in -10.976 -40.958
obresti)

Stanje 31. 12. 6.600.718 6.628.039

Revalorizacija je bila obracunana do 30. 9. 2020, ko so bili zakljuCeni Se vsi postopki z zahtevki za
vracilo vplacanih depozitov, katere je vodil MOP. Do 30. 9. 2020 so bila izvedena Se vsa preostala
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izplacila v viSini 10.976 EUR, na podlagi prejetih odlocb. Dokoncno stanje nevrnjenih vplacanih
depozitov z obracunano revalorizacijo do 30. 9. 2020 znasa 6.600.718 EUR.

Sklad je imel v letu 2020 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 16: Podbilanca sredstev ¢rnograditeljev v letu 2020 po mesecih
(v EUR, brez stotinov)

Terjatev do rednega
Mesec Sredstva ratuna Vir sredstev (kto 2300)
31.12.2019 6.628.039 6.628.039 6.628.039
31.1.2020 6.615.863 6.615.863 6.615.863
28.2.2020 6.603.333 6.603.333 6.603.333
31.3.2020 6.603.333 6.603.333 6.603.333
30.4.2020 6.554.829 6.554.829 6.554.829
31.5.2020 6.499.301 6.499.301 6.499.301
30.6.2020 6.552.917 6.552.917 6.552.917
31.7.2020 6.623.076 6.623.076 6.623.076
31.8.2020 6.615.262 6.615.262 6.615.262
30.9.2020 6.600.718 6.600.718 6.600.718
31.10.2020 6.600.718 6.600.718 6.600.718
30.11.2020 6.600.718 6.600.718 6.600.718
31.12.2020 6.600.718 6.600.718 6.600.718

POJASNILO ST. 19: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ FINANCIRANJA
31.12.2020 31.12.2019

Obresti iz dolgorocnih kreditov pri tujih bankah 27.820 0

Skupaj obveznosti iz financiranja 27.820 0

KratkoroCne obveznosti iz financiranja se nanasajo na najeto posojilo pri banki CEB in predstavljajo
obresti natecene do 31. 12. 2020.

POJASNILO ST. 20: NEPLACANI PRIHODKI

31.12.2020 31.12.2019

Kupnine po 130. ¢lenu stanovanjskega zakona 55.748 77.056
Neprofitne najemnine 1.320.034 1.468.291
TrZne najemnine 192.408 180.316
Najemnine za stanovanja v brezplacni uporabi 8.995 37.725
Odstopljene terjatve Krekove zavarovalnice do posojilojemalcev 97.585 203.457
Trzna prodaja stanovanj 36.409 66.532
Dvomljive in sporne terjatve 2.076.106 2.115.552
Ostalo 21.354 31.417
Realne obresti:

- obracunane posameznikom, zasebnikom 65.117 98.014
- obracunane neprofitnim stanovanjskim organizacijam 2.079 2.956
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Skupaj neplacani prihodki

3.875.835

4.281.316

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

2020.

POJASNILO ST. 21: PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

Prehodno obracunani odhodki
Kratkoro¢no odlozeni prihodki stanovanj v brezplacni
uporabi (SKVRS, MNZ, MORS)

Skupaj pasivne ¢asovne razmejitve

31.12.2020 31.12.2019
0 12.267.876

92.696 211.069
92.696 12.478.945

Kratkoro¢no odlozene prihodke predstavljajo najemnine prevzetih stanovanj v brezplacni uporabi,
katera smo dobili v uporabo s strani Ministrstev (MJU, MNZ, MORS). V letu 2020 smo prevzeli v last 75

stanovanj.

POJASNILO ST. 22: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA

KONTNEGA NACRTA
Kratkoro¢ne obveznosti do proracuna — NSVS
Obveznost do proracunskih uporabnikov

Skupaj kratkorocne obveznosti do uporabnikov
EKN

POJASNILO ST. 23: SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA

31.12.2020 31.12.2019
0 9.417

53.074 52.625
53.074 62.042

Namensko premoZenje je premozenje, ki ga je ustanovitelj namenil za doseganje namena Sklada.
Sklad upravlja in razpolaga z namenskim premoZzenjem samo v skladu z namenom, zaradi katerega je
bil ustanovljen. Sklad za lastno poslovanje ne prejema sredstev iz drzavnega proraCuna. Zaradi
preknjizb iz kontov skupine 90 (splosni sklad) na konte skupine 94 (sklad premozenja v javnih skladih
in drugih pravnih osebah javnega prava, ki je v njihovi lasti), se vsa gibanja izkazujejo v skladu
namenskega premoZenja. Stanje sklada namenskega premozZenja je registrirano v visini stanja na dan
31. 12. 2019 in znaSa 402.633.901 EUR. Spremembe v viSini sklada namenskega premoZenja bodo
predmet registracije po potrditvi letnega porocila s strani ustanovitelja. Sklad namenskega premozenja
Z upostevanjem gibanj in sprememb v letu 2019 znasa 420.594.448 EUR.

- sklad namenskega premozenja

- dokapitalizacija — sredstva za nakup zemljis¢ (Sklep Vlade RS)
- sklad za neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva
- sklad za finan¢ne nalozbe in kredite

- sklad za druge namene

- rezultat financnih tokov
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31.12.2020 31.12.2019
284.427.171 272.147.721
0 12.279.451
235.856.489 154.599.282
-93.214.315 -67.720.969
1.870.525 3.756.636
-8.345.422 27.571.780
420.594.448 407.408.293




POJASNILO ST. 23: GIBANJE SKLADOV
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Sklad
namenskega SNP v| SNP za financne
premozenja| nepremicninskih nalozbe in| SNP za zaloge in

(SNP) skladih kredite drugo| SNP za rezultat| Rezervni sklad Skupaj
Stanje 1. januar 2020 284.427.171| 154.599.282( -67.720.969 3.756.636 27.571.780 2.846.473| 405.480.373
Rezervacije za kreditna tveganja 0
PovecCanje osnovnih sredstev 90.466.035 90.466.035
Zmanjsanje osnovnih sredstev -9.208.828 -9.208.828
Povecanje dolgorocnih kreditov 8.986.364 8.986.364
Zmanjsanje dolgorocnih kreditov -4,546.161 -4,546.161
Povecanje financnih nalozb 278.552 278.552
Zmanjsanje financnih nalozb -212.101 -212.101
Povecanje zalog in drugih dolg. obveznosti 53.250 53.250
ZmanjSanje zalog in drugih dolg. obveznosti -1.939.361 -1.939.361
Povecanje rezervnega sklada 384.296 384.296
ZmanjSanje rezevnega sklada -448.303 -448.303
Rezervacije za kreditna tveganja -619.268 -619.268
Zadolzevanje v tujini pri poslovni banki -30.000.000 -30.000.000
Povecanje pretekla leta 0
Zmanjsanje pretekla leta 0
Presezek prihodkov nad odhodki 2020 -35.917.202 -35.917.202
Stanje 31. december 2020 284.427.171| 235.856.489( -93.214.315 1.870.525 -8.345.422 2,163.198| 422.757.646
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POJASNILO ST. 24: REZERVNI SKLAD
31.12.2020 31.12.2019

Rezervni sklad za kreditna tveganja 1.552.982 2.172.249
Rezervni sklad za stanovanja 564.815 627.525
Rezervni sklad za stanovanja v brezplacni uporabi (SKVRS, MNZ, 45.401 46.699
MORS)

2.163.198 2.846.473

Rezervni sklad predstavljajo oblikovane rezervacije za kreditna tveganja v javnih skladih in oblikovana
sredstva rezervnega sklada za stanovanja. V letu 2020 se je znesek oblikovanih rezervacij za kreditna
tveganja zmanjsal zaradi odplacil in izboljSanje bonitet posojilojemalcev.

POJASNILO ST. 25: DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12.2020 31.12.2019

Dolgoro¢no razmejeni prihodki iz naslova kupnin 1.458 3.708

1.458 3.708

Znesek 1.458 EUR so dolgorocno razmejeni prihodki iz naslova kupnin, ki pripadajo skladu do leta
2023.

POJASNILO ST. 26: DOLGOROCNE FINANCNE OBVEZNOSTI

31.12.2020 31.12.2019

Obveznosti iz najetega posojila pri tuji banki 30.000.000 0

30.000.000 0

POJASNILO ST. 27: DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI

31.12.2020 31.12. 2019

Dolgorocne obveznosti — vplacila lastne udelezbe 339.929 389.356
Dolgorocne obveznosti — obresti od vpladil lastne udelezbe 51.366 58.783
Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine neprofitni najem 203.533 199.162
Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine stroSkovni najem 1.585.998 1.403.271
Skupaj dolgorocne obveznosti iz poslovanja 2.180.826 2.050.572

PomembnejSa sprememba dolgorocnih obveznosti na stanje 31. 12. 2020 v primerjavi s predhodnim
obdobjem je zmanjSanje obveznosti iz naslova vplacanih lastnih udelezb. Zaradi izteCenega 10-letnega
roka, so se v letu 2019 v vecjem obsegu vracale najemnikom lastne udelezbe in pripadajoce obresti.
Zaradi vecjega Stevila najemnih stanovanj se je vsota vplacil varscin povecala.

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Sklad za leto 2020 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki, in sicer v visSini 62.258.895 EUR.
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POJASNILO ST. 28: NEDAVCNI PRIHODKI

2020 2019
Udelezba na dobicku in dohodki od premozZenja:
Udelezba na dobicku:
Prihodki od obresti:
- iz danih posojil posameznikom, zasebnikom 61.116 107.418
- od poslovnih bank, proracun 37 82
- ostalo (podjetja, javni skladi in obcine) 76.905 157.104
Prihodki od premoZenja:
Prihodki od najemnin za stanovanja 10.256.063 8.764.902
Prihodki od najemnin za poslovne prostore, garaze, samski dom 106.887 99.111
Globe in druge denarne kazni
Druge denarne kazni — odprava napak 377.616 196.163
Drugi nedavcni prihodki:
Prihodki od prodaje blaga in storitev (stanovanja) 27.743 2.671.046
Odskodnine iz naslova Krekove zavarovalnice 3.671 17.863
Ostalo 607.228 153.285
Skupaj nedavcni prihodki 11.517.266 12.166.974

Prihodki od najemnin so bili v letu 2020 realizirani v viSini 10.256.063 EUR. Zmanjsali so se prihodki od
prodaje trznih stanovanj, zaradi usmeritev v izgradnjo najemnih stanovanj.

Realizirani prihodki iz naslova denarnih kazni se nanaSajo na obracunane pogodbene kazni do

dobaviteljev zaradi nekvalitetne oz. nepravocasne izvedbe ter zaradi unovCevanja garancij za odpravo
napak v garancijskem obdobju.

POJASNILO ST 29: KAPITALSKI PRIHODKI

2020 2019
Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 730.977 880.822
Prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ 811.747 50.582
Skupaj kapitalski prihodki 1.542.724 931.404

Prihodki od prodaje zgradb in prostorov in prihodki od prodaje stavbnih zemljiS¢ predstavljajo prihodke
od prodaje poslovno nepotrebnih osnovnih sredstev: starejSa stanovanja in poslovno nepotrebna
zemljis¢a. Vecina prihodkov od prodaje stavnih zemljis¢ je bilo realiziranih s prodajo zemljis¢ v Ivancni
Gorici.

POJASNILO ST. 30: PREJETA SREDSTVA IZ EVROPSKE UNIJE

2020 2019
Prejeta sredstva od drugih evropskih institucij 9.735 4.806
Skupaj prejeta sredstva iz EU 9.735 4.806

Sklad je sodeloval s partnerjem GI ZRMK d.0.0. na evropskem razpisu energetske ucinkovitosti. Za
povracilo stroskov sodelovanja je v letu 2020 prejel 9.735 EUR sredstev.
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POJASNILO ST. 31: TEKOCI ODHODKI

2020 2019
PlaCe in drugi izdatki zaposlenim 1.297.401 1.411.476
Prispevki za pokojninsko in invalidsko zavarovanje 205.697 223.016
Izdatki za blago in storitve:
- pisarniski in splosni material in storitve 2.275.095 1.938.132
- tekocCe vzdrZevanije 4.439.081 4.838.910
- stanovanja za prodajo 1.323.688 59.129
- energija 80.843 113.408
- najemnine 9.778 7.195
- ostalo 660.666 960.937
Placila obresti od posojil in lastne udelezbe 58.130 33.503
Skupaj tekoci odhodki brez rezervnega sklada in 10.350.379 9.585.706
rezervacij
Rezervni sklad za stanovanja 371.337 313.215
Rezervacije za kreditna tveganja 0 0
Skupaj tekoci odhodki z rezervami in rezervacijami 10.721.716 9.898.921

V letu 2020 so tekoCi odhodki znasali 10.721.716 EUR in so visji v primerjavi z letom 2019. Razlika je v
najveéjem delu pri izdatkih za stanovanja za prodajo, zaradi sklenjene poravnave z izvajalcem GOI del
gradnje stanovanjskega objekta F3 (soseska Zeleni gaj v Ljubljani).

POJASNILO ST. 32: INVESTICIJSKI ODHODKI

2020 2019
Nakup opreme 73.942 78.087
Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije, nakupi 64.532.962 18.338.094
Skupaj nakup in gradnja osnovnih sredstev 64.606.904 18.416.181

Za namene zagotavljanja najemnih stanovanj z lastno gradnjo, so se v letu 2020 realizirali odhodki v
viSini 64.532.962 EUR. Odhodki so bili realizirani pri razvoju projektov izgradnje najemnih stanovanj
na lokacijah v Mariboru, Ljubljani ter za nakupe na trgu in programu soinvestiranja. Skupaj z odhodki
za nakup opreme so investicijski odhodki 64.606.904 EUR.

POJASNILO ST. 33: yRAéILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA KAPITALSKIH DELEZEV/DANA
POSOJILA IN POVECANIJE KAPITALSKIH DELEZEV

31.12. 2020 31.12.2019

Prejeta vracila danih posojil: 5.018.134 7.957.411
- Od posameznikov, zasebnikov 1.114.859 1.361.241
- Od javnih skladov NSO in ob¢in 2.211.385 4.140.669
- Od privatnih podjetij 1.691.890 2.455.501
Prodaja kapitalskih delezev 153.875 0
- prodaja delnic 153.875 0
Kupnine iz naslova privatizacije podjetij: 75.779 105.587
- Zavezanci 1.531 2.392
- Obresti 0 0
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- Skladova stanovanja — obroki 72.406 102.447
- Ostalo 1.842 748
Skupaj 5.247.788 8.062.998

V letu 2020 je Sklad prejel za 5.247.788 EUR vracil danih posojil. Sklad je v letu 2020 prejel 153.875 iz
naslova prodaje delnic ter 75.779 EUR kupnin iz naslova privatizacije stanovanj in prevzetih terjatev
do kupcev stanovanj.

POJASNILO ST. 34: IZKAZ RACUNA FINANCIRANJA

2020 2019
Presezek odhodkov nad prihodki -62.258.895 -15.211.918
Prejeta minus dana posojila -3.658.307 5.336.349
Zadolzevanje 30.000.000 0
Povecanje/zmanjsanje sredstev na racunih -35.917.202 -9.875.569

V okviru racuna financiranja Sklad izkazuje zadolZevanje in odplaCevanje najetih posojil. V letu 2020
se je Sklad zadolZil v izkazani viSini. Skupno je bilo realizirano zmanjSanje sredstev na racunih v visini
35.917.202 EUR.

3.5.6 Dogodki po bilanci stanja

Pomembnejsih dogodkov po bilanci stanja v Casu priprave letnega porocila ni.
3.5.7 Sodni postopki

Sklad kot toZeca stran vodi postopke sodnih izterjav, pravdnih, nepravdnih postopkov ter upravni spor,

zaradi:

- izterjava terjatev po posojilnih pogodbah,

- izterjava neplacanih obrokov po kupoprodajnih pogodbah,

- izterjava neplacanih najemnin za stanovanja v najemu,

- izterjava neplaCanih obveznosti iz naslova izvedenih pladil po subsidiarni odgovornosti za
neplacilo obratovalnih stroskov s strani najemnikov na podlagi 24. ¢lena Stanovanjskega
zakona,

- toZbe na odpoved najemnih razmerij in izpraznitve stanovanj,

- tozbe zoper prodajalce in kupce stanovanj za uskladitev in ureditev pogodbenih razmerij,

- toZzba zoper etazne lastnike zaradi neupraviene unovcitve bancne garancije za odpravo napak
v garancijskem roku,

Sklad kot toZena stranka nastopa v sporih po naslednjih osnovah:

- tozbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij s kupci stanovanj,

- toZzbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij in zaradi neupravi¢ene unovcitve bancnih
garancij s prodajalci stanovanj oz. izvajalci GOI del in njihovimi podizvajalci.
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3.5.8 Skladnost nalozb prostega namenskega premozenja s 26. in
28. clenom Zakona o javnih skladih (ZJS-1)

ViSina aktive na stanje 31. 12. 2020 znasa 474.423.229 EUR, pri Cemer je vrednost sklada
namenskega premozenja v visini 420.594.448 EUR.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2020 kratkorocno plasirana naslednja sredstva:

- 234.175 EUR kot depozit pri poslovni banki,
- 676.752 EUR na vpoglednih racunih in blagajne,
- 117.300.000 EUR kot kratkorocni depoziti pri zakladnici MF.

Sklad je izkazoval na dan 31. 12. 2019 skupaj 154.771.942 EUR prostega namenskega premozenja, od
tega ga je bilo 0,58 odstotka na vpoglednih racunih, 0,20 odstotka kot depozit pri poslovni banki in
99,22 odstotka v kratkoroCnih depozitih pri upravljavcu sredstev enotnega zakladniSkega racCuna.
Zakon o javnih skladih (Z3S-1) namrec v 27. ¢lenu opredeljuje, da lahko Sklad likvidnostne presezke
oziroma prosta denarna sredstva nalaga zgolj pri upravljavcu sredstev enotnega zakladniskega racuna.

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

Glede izdanih in nezapadlih porostev javnega sklada Zakon o javnih skladih (Z1S-1) opredeljuje, da
skupen obseg izdanih in nezapadlih porostev javnega sklada ne sme presedi trikratnika vrednosti
kapitala in drugih dolgoro¢nih virov javnega sklada.

Glede zadolzevanja zakon opredeljuje, da se Sklad sme zadolZevati samo zaradi izvajanja namena,
zaradi katerega je bil ustanovljen, Ce je tako doloceno v finan¢nem nacrtu, ki ga je sprejel ustanovitelj
v okviru samega zakona in predpisov, ki urejajo javne finance. Skupni obseg zadolZenosti po 37. ¢lenu
Zakona o javnih skladih ne sme preseci:

- 10 odstotkov kapitala javnega sklada, ¢e so skupni prihodki javnega sklada v preteklem
poslovnem letu manjsi od kapitala javnega sklada, oziroma

- 10 odstotkov skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, ¢e so skupni prihodki
javnega sklada v preteklem poslovnem letu vedji od kapitala javnega sklada.

S spremembo Stanovanjskega zakona (SZ-1) v letu 2017, se je obseg sredstev zadolZitve, glede na
doloCbe zakona, ki ureja javne sklade, dodatno povecal Se za 20 odstotkov izkazanega namenskega
premozenja Sklada.

Sklad v letu 2020 ni izdajal porostev ter najemal posojil. Aktivnosti povezane z najemom posojila pri
Razvojni banki Sveta Evrope (CEB), so opisane v poslovnem delu porocila. V letu 2020 je bilo koriS¢enj
v viSini 30.000.000 EUR po navedeni posojilni pogodbi.

3.5.10 Izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj — 36.
Clen - 23S-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 dolZznikovih
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obveznosti v preteklih obdobjih. Kreditojemalci so razvrSéeni v kategorije rezervacij, glede na njihovo
celotno kreditno izpostavljenost.

Tabela 17: Obvladovanje tveganj

BONITETNI REZERVACIJE REZERVACIJE
RAZRED NSO/DSO/OBCINE FIZICNE OSEBE SKUPAJ
A 221.914 40.884 262.798
B 280.710 0 280.710
C 892.110 117.364 1.009.474
D 0 0 0
SKUPAJ 1.394.734 158.248 1.552.982

Na stanje 31. 12. 2020 je imel Sklad oblikovanih za 2.172.249 EUR rezervacij. Na stanje 31. 12. 2020
se je kreditna izpostavljenost zmanjsala zaradi medletnih in predcasnih odplacil posojil in povpre¢nega
izboljSanja bonitetnih ocen. Potrebne rezervacije so oblikovane v viSini 1.552.982 EUR. Razlika
619.268 EUR predstavlja prihodek iz naslova rezervacij za kreditna tveganja v letu 2020, ki je izkazan
v izkazu prihodkov in odhodkov preko vracil danih posojil.

3.5.11 Izvenbilancne evidence

Sklad ima v izvenbilancni evidenci izkazane prejete bancne garancije v visini 20.210.191 EUR ter
prejete menice v viSini 3.232.240 EUR. Izdane bancne garancije so na dan 31. 12. 2020 v viSini
160.902 EUR.
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